РЕШЕНИЕ №94
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


             «08» февраля 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 08.02.2019г., 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 21.01.2019г. (вх.№27-О) от ООО «ЦЕНТР ГРУПП» (ОГРН: 1031616027222).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка от ________г. №________ является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020128:1770, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул.Центральная, д.85А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельный участок, предназначенный для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания (торговый центр)», площадью 316  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 16:52:020128:1770 составляет 1 307 696,48 руб.


Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от       ООО «ЦЕНТР ГРУПП» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020128:1770 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом       от 12.12.2018г. №01-030-021/18 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:52:020128:1770, общей площадью 316 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул.Центральная, д.85А» (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем Набиуллиной С.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020128:1770 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 906 920 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 30,6 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ЦЕНТР ГРУПП» о пересмотре результата определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020128:1770 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1.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 выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по площади.

Объект оценки имеет площадь 316 кв. м, оценщик использует:

Аналог №1 больше в 31,6 раз (10 000 кв. м).

Аналог №2 больше в 8 раз (2 500 кв. м).

Аналог №3 больше в 3,5 раза (1100 кв. м).

Вследствие этого оценщик применяет к аналогам повышающую корректировку до «28,36%», что значительным образом искажает стоимость оцениваемого объекта. 

2.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».

При расчете корректировки на торг, на стр.80-81 оценщик в качестве источника, приводит результаты интервьюирования агентств недвижимости на предмет скидки по различным объектам недвижимости. Однако комментариев на данное исследование или пояснения о схожести рынка оценщиком не приведены, что свидетельствует о необоснованном использовании указанных материалов.

3. 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».
Оценщик не применяет корректировку на наличие коммуникаций. При этом на фото-образах в объявлениях о продаже Аналогов отсутствуют какие-либо сведения о наличии коммуникаций, из чего следует, что объекты-аналоги оценщиком произвольно и необоснованно отнесены к земельным участкам, имеющих коммуникации.

Корректировка должна вводиться, так как собственники и агенты, подавая объявление о продаже, указывают все самые лучшие характеристики, которые имеет продаваемый объект, поэтому логично было бы предположить, что аналоги, которые не содержат в объявлении информацию о наличии коммуникаций, не имеют коммуникаций. Учитывая, что оцениваемый земельный участок имеет коммуникации, то его стоимость должна быть на порядок выше, чем стоимость аналогов.

4. Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3.
Согласно п.12 ФСО №3 – «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

В нарушении указанной нормы, приложенной в отчет копии документов на стр.119-147 не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке.
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.
Председатель Комиссии   __________________________   / А.П. Костин/

Секретарь Комиссии         __________________________  / Р.Н. Зяббаров/
