РЕШЕНИЕ №118
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                   «07» августа 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 07.08.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:    Хуснутдинова Тагира –  и.о. заместителя министра земельных и
                                           Фархатовича                    имущественных отношений Республики Татарстан

                           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 22.07.2020г. (вх.№164-О) от ООО «Балтасиагрохимсервис» (ОГРН: 1161675050294).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:12:010134:67, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Балтасинский муниципальный район, Балтасинское городское поселение, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственной базой», площадью 3 484 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №____________________);

2) 16:12:010134:70, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Балтасинский муниципальный район, Балтасинское городское поселение, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственной базой», площадью 2 722 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №____________________);

3) 16:12:010134:69, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Балтасинский муниципальный район, Балтасинское городское поселение, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственной базой», площадью 21 998 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. №_____________________).

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:12:010134:67, 16:12:010134:70, 16:12:010134:69 оставляет 3 415 365,20 руб.; 2 668 376,60 руб.; 21 564 639,40 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Балтасиагрохимсервис» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:12:010134:67, 16:12:010134:70, 16:12:010134:69 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 03.07.2020г. №533.1-Н «Отчет об оценке рыночной стоимости земельных участков…» (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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:12:010134:67, 16:12:010134:70, 16:12:010134:69 по состоянию на 06.02.2019г. составляет 432 000 руб.; 468 000 руб.; 2 464 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 87,35%; 82,46%; 88,57% соответственно.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Балтасиагрохимсервис» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:12:010134:67, 16:12:010134:70, 16:12:010134:69 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен 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. 42 приведено обоснование выбора аналогов по критерию близости к средней стоимости кв.м, а не по вышеуказанным характеристикам. 

Выборка аналогов (стр. 41-42) была проверена на однородность и нормальность распределения с помощью коэффициента вариации (Квар), позволяющего сделать вывод об однородности изучаемой выборки и о типичности средней арифметической. 

К_вар=σ/Ц ̅ 

где σ – среднее квадратическое отклонение; 

Ц ̅ – средняя арифметическая цен объектов-аналогов. 

Вывод об однородности совокупности делается на основании расчетной величины коэффициента вариации:

< 17% – абсолютно однородная; 

17–33% – достаточно однородная; 

35–40% – недостаточно однородная; 

40–60% – это говорит о большой колеблемости совокупности.

Коэффициент вариации по выборке аналогов (стр. 41-42) составил более 67%, что говорит о большой колеблемости совокупности. Оценщик рассчитывает среднюю стоимость кв.м земельных участков, равную 167 руб./кв. м из диапазона от 21 руб./кв. м. до 396 руб./кв. м, не проанализировав основные ценообразующие факторы аналогов и не произведя корректировку, что значительным образом может привести к искажению средней стоимости аналогичных объектов, а следовательно и к некорректному выбору аналогов.

1.2. У большинства объектов аналогов, используемых в расчете рыночной стоимости объекта оценки, отсутствуют кадастровые номера (стр. 41-42), 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.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3:

- 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».

2.1. На стр. 60 корректировка на расположение относительно красной линии производится на основании коэффициента для офисно-торговой застройки, хотя сегмент объекта оценки определен как земли населенных пунктов под производство (стр. 40).
2.2. На стр. 39 в выводе о сегменте объекта оценки, оценщик указывает, что рынок объекта оценки активный. На стр. 42 оценщик делает другой вывод: «На дату оценки Оценщиком не было выявлено достаточного количества объявлений по продаже земельных участков производственного назначения по Балтасинскому району». Данное расхождение вводит в заблуждение пользователей отчета.

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. В нарушение указанной нормы ссылки на информацию ресурса Статриэлт на стр. 60-61 при расчете корректировок на наличие ограждений и близость к ж/д путям не приведены, следовательно не позволяют перейти к источнику. Скриншоты интернет-страниц в приложении к отчету отсутствуют. 

3.2. На стр. 58 при обосновании корректировки на коммуникации оценщик указывает: «Таким образом, для целей настоящей оценки, поправка на наличие коммуникаций не применялась ввиду равной возможности к подключению объекта оценки и аналогов к коммуникациям», при этом оценщик не приводит анализа возможности подключения объектов к коммуникациям. Следовательно корректировка не обоснована.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии      _________________________________________________ / Р.К. Муртазина/
