РЕШЕНИЕ №93
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г. Казань





         

                            «22» июля 2022г.

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 22.07.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя Комиссии:               

                                 Костина Артема        -      заместителя руководителя 

                                 Петровича                        Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан
Членов Комиссии:
                                 Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета
                         Викторовича                   по оценочной деятельности

                                Асхадуллина Инсафа -     заместителя директора филиала

                                Ильгамовича                     ФГБУ «ФКП Росреестра» 






     по Республике Татарстан

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 05.07.2022г. (вх.№110-О) от ООО «РОСЬ-АВТО» (ОГРН: 1071682001522).

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 16:52:040205:11, расположенный по адресу: Республика Татарстан,                г. Набережные Челны, пр-кт Мира, XVIа жилой район, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под дилерский центр», площадью 15 912 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 16:52:040205:11 составляет                       65 394 978,48 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано                   от ООО «РОСЬ-АВТО» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040205:11 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом              от 06.06.2022г. №025/06.06.2022 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:52:040205:11, общая площадь: 15912 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, пр-кт Мира, XVIа жилой район» (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 16:52:040205:11 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 26 358 774 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 59,69%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «РОСЬ-АВТО» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости                 с кадастровым номером 16:52:040205:11 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1.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».

1.1 На с. 33приведены данные о ценах предложений в количестве 9 единиц объектов -аналогов.Было выбрано3 аналога без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога (с.33, с.49). 

В качестве критерия выбора Оценщик указал «Исключен ввиду отклонения удельной стоимости в меньшую сторону от среднего значения в выборке». Удельная стоимость не может быть использована в качестве критерия отбора, так как сама зависит от ценообразующих факторов. Отличия в удельной стоимости определяются наличием какого-либо фактора, повышающего или понижающего удельную стоимость. Задача Оценщик определить данные факторы и при необходимости ввести соответствующие корректировки.

В качестве критерия выбора Оценщик использовал величину площади. При этом данный критерий количественно никак не описан. Например, аналог №8 (с.33) площадью 900 кв.м. кв.м был исключен из расчетов хотя автор справочника который использует сам Оценщик (с.54) никак не ограничивает минимальную площадь при внесении корректировок, использование данного аналога вполне возможно.

Выбор аналогов не подтвержден конкретными ценообразующими факторами Оценщик ограничился комментарием «Принят в качестве аналога». 

Выбор и отказ от использования объектов –аналогов не обоснован.
2. 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».

2.1 В отношении объекта-аналога №2 (с. 79) не возможно определить его точное местоположение. Согласно текста объявления указан ориентир «1 линия автодорога №1 за 60 комплексом». Аналогично для аналога №3 (с.80)указан ориентир «60 комплекс». По данному ориентиру земельный участок с заявленной площадью 3500 кв.м не обнаружен.

Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков (точного местоположения, наличия улучшений, обременений, и т.д.) с целью определения их наличия.

2.2 Оценщик отказался от корректировки на дату сделки (с.56) на основании выбранного срока экспозиции 1,5 года по данным риэлторских организаций (с.34) ООО «Межрегиональная инвестиционная компания» 8 (843) 258-20-52, 228-98-09, http://www.zemli-mik.ru/; «ЭлитЗем» 8 (843) 296-84-01 http://elitzem.ru/, АН «IMS-Консалтинг» 8 (552) 58-73-81 http://www.ims16.ru/. никак это, не обосновав рыночными данными.
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 Копия скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.79-80) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с. 33) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.
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 земельного участка.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.
Председатель Комиссии       _____________________________________________/ А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров /









