РЕШЕНИЕ №181
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                      «07» июня 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 07.06.2019г., 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:                 Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                   Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 23.05.2019г. (вх.№169-О) от ООО «Столица» (ОГРН: 1071690014846).

Заявитель на праве аренды (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №__________________) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010303:37, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Нижний Бьеф Нижнекамской ГЭС, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под центральную строительную лабораторию», площадью 4 712 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    16:52:010303:37   составляет 15 690 865,76 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Столица» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010303:37 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 13.05.2019г. №22Ю-04/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер 16:52:010303:37, общей площадью 4712 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, нижний бьеф Нижнекамской ГЭС» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Статус Эксперт» Степановым М.С., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010303:37 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 613 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 83,35 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Столица» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010303:37 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В нарушении гл.V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.». 

На стр. 26-27 оценщиком произведен анализ рынка земельных участков, опираясь на 14 предложений о продаже земельных участков. 

Оцениваемые земельные участки – под центральную строительную лабораторию. Предложение №1 – коммерческого назначения. Оценщиком нарушен принцип достаточности. 

Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

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». 

2.1. Объекты-аналоги №1, 2, 3 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в г. Набережные Челны, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по ВРИ. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.36) Таблица 8: 
Объект оценки земельный участок «под центральную строительную лабораторию». Однако: 

- Назначения Аналога 1 охарактеризовано как промышленного назначения, возможно под автомойку, автосервис., СТО.
Таким образом, есть все основания полагать, что разрешенное использование аналог №1 не соответствует разрешенному использованию объекта оценки. Вместе с тем, вид разрешенного использования земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

3. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки№3

В соответствии с п.11 ФСО №3:

«п.11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
В нарушение указанной нормы, фото-образы Аналогов (по отношению к земельному участку объекта оценки) на стр.61-64 не содержит сведений о дате выставления в открытый источник информации, в связи с чем проверить факт даты предложения и данные, указанные оценщиком, не представляется возможным.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии      ________________________________________________ / Р.К. Муртазина /
