РЕШЕНИЕ №109
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «10» июля 2020г.

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 10.07.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                                 Самойлова Антона     - заместителя директора – главного технолога 

                                 Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
   Республике 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 30.06.2020г. (вх.№147-О) от ООО «Арское МСО» (ОГРН: 1031639803250).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №______ от ___________г. является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:09:010113:522, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Арский муниципальный район, МО «г. Арск», г.Арск, пер. Дорожный д. 5Б, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 39 080 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010113:522 составляет 43 959 138 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Арское МСО» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010113:522 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 11.06.2020г.  №525-н «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 39 080 кв.м. с кадастровым номером: 16:09:010113:522, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Арский муниципальный район, МО «г.Арск», г.Арск, пер.Дорожный, д. 5Б», (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ЭБОС» Золиной А.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010113:522 по состоянию на 20.11.2019г. составляет 5 471 200 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 87,55 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «Арское МСО» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010113:522 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушены пп. «в» п. 22 ФСО № 7 и п.10 ФСО № 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». 

1.1 На стр. 30 были выбраны аналоги по критерию близости к средней стоимости кв.м, а не по вышеуказанным характеристикам. На стр. 37 оценщик приводит уже другие критерии отбора аналогов: «назначение и разрешенное использование земельного участка, площадь, месторасположение». Данное расхождение вводит в заблуждение пользователей отчета (нарушен п.5 ФСО №3).

п. 22 ФСО № 7: «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».

Описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено (стр. 30, 31, 37), что не дает очевидности при выборе аналогов. Следовательно, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано.

1.2. У большинства объектов аналогов, используемых в расчете рыночной стоимости объекта оценки, отсутствуют кадастровые номера (стр. 50-56), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты аналоги по местоположению, виду разрешенного использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

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, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 39 080 кв.м, при этом (стр.40): 

Аналог №2 в 7,8 раз меньше (5000 кв.м);

Аналог №3 в 6,5 раз меньше (6000 кв.м).

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 земельного участка.  
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
