РЕШЕНИЕ №27
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                         «11» января 2019г.

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 11.01.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона     -   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике Татарстан

                                    Мерзакреева Рустэма  -   заместителя министра земельных и  

                                    Рауфовича                         имущественных 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 19.12.2018г. (вх.№1168-О) от ООО «ТехСтройРесурс».

Заявитель в соответствие с договором аренды земельного участка от _____г. №______ (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______г. №_________) является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:52:010303:338, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул.Шлюзовая, д.28 А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности (под производственную базу)», площадью 33 585 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010303:338 составляет 65 545 829,40 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от           ООО «ТехСтройРесурс по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010303:338 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 04.12.2018г. №М-041218 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка,  площадью 33 585 м2 кадастровый номер: 16:52:010303:338 расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул.Садоводческая, д.38/1» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Куликовым В.С., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков». 

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:
В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010303:338 по состоянию на 13.03.2017г. составляет 18 870 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 71,21 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ТехСтройРесурс» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010303:338 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1.Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. 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».

Указан неверный адрес расположения объекта оценки, так оценщик утверждает, что земельный участок расположен в г.Набережные челны, по ул.Садоводческая 38/1, когда согласно документам, приложенным в приложении и кадастровой публичной карты фактический адрес месторасположения объекта: г Набережные Челны, ул. Шлюзовая, д. 28 А.

Своими действиями оценщик вводит в заблуждение заказчика и читателей данного отчета.

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».
Объекты-аналоги 2,4 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в промышленном районе, г Набережные Челны, не сопоставим с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.35). Оценщиком не уточнено конкретное месторасположение объектов-аналогов. 

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

3.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». 

Оценщиком выбран объект-аналог несопоставимые с объектом оценки по площади.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 33585кв.м., при этом (стр.35): 

Аналоги №1,3 в 3,3раза меньше (10 000кв.м);

Аналог №2 в 2,8 раза меньше (12 000 кв.м);

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Председатель Комиссии      _____________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
