РЕШЕНИЕ №121
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

председателя 

Комиссии:               Самойлова Антона    -  заместителя директора – главного технолога

                                 Витальевича                  филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                         Республике Татарстан

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

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                        Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета по

                        Викторовича                   оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:               Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                 Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                         по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 22.07.2020г. (вх.№167-О) от ООО «Торговый комплекс» (ОГРН: 1021601767648).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №_____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:46:030103:4597, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, городское поселение город Бугульма, г.Бугульма, ул. Советская, з/у 19, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под автостоянку», площадью 1 004 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 16:46:030103:4597 составляет 1 421 262,40 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Торговый комплекс» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:030103:4597 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 28.12.2019г. №488/2-Н «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 1 004 кв.м. с кадастровым номером: 16:46:030103:4597, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, городское поселение город Бугульма, г.Бугульма, ул.Советская, з/у 19», (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 16:46:030103:4597 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 478 900 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 66,30 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «Торговый комплекс» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:030103:4597 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».

На стр. 38 в пункте «10.4 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект» указано, что оцениваемый земельный участок относится:

- к «следующему сегменту рынка недвижимости: земельные участки коммерческого назначения.», на стр. 40 в разделе выводов указано, что объект оценки относится: 

- к «рынку: земельные участки, сегменту: незастроенные земельные участки (условно незастроенные). По характеру полезности - к доходной недвижимости, по степени представленности на рынке - к распространенным объектам, по экономической активности - к неактивному рынку, по степени готовности: незастроенные земельные участки», на стр. 49-50 в разделе «Выбор объектов аналогов для оцениваемого земельного участка» оценщик указывает, что:

- «в качестве сравнимых объектов использовались земельные участки населенных пунктов с разрешенным использованием: автостоянка, автомойка». Данное расхождение в определении сегмента объекта оценки вводит в заблуждение пользователей отчета.

2. 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». 

2.1. 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. 

3. Оценщиком нарушен п. 11 ФСО № 3.

«11. 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».

На стр. 43 оценщик указывает: «Во многих случаях от даты продажи объекта оценки прошло не более 9мес, поэтому корректировка не применялась». При этом оценщик не поясняет о каких случаях идет речь, не приводит ссылку на обоснование величины 9 мес. Следовательно корректировка не обоснована. 

4. 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».

На стр. 55 оценщик приводит обоснование корректировки на местоположение используя «отношение средней стоимости 1 кв.м. земельного участка (административно-торгового назначения) города объекта оценки к средней стоимости 1 кв.м. стоимости земельного участка (административно-торгового назначения) города объекта аналога». При этом скидку на торг (стр. 54) и корректировку на масштаб стр. 57 оценщик принимает для земельных участков индустриального назначения. Если обратиться к Мониторингу цен объектов недвижимости, земельных участков, арендных ставок по состоянию на 01.03.2019 г., на который ссылается оценщик на стр. 55, то можно увидеть, что соотношение земельных участков под промышленное назначение сравниваемых городов значительно различается. Оценщик не приводит обоснования использования стоимости ЗУ административно-торгового назначения, следовательно корректировка на местоположение не обоснована.

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.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/
