РЕШЕНИЕ №123
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 23.07.2020г. (вх.№169-О) от ООО «Вивид» (ОГРН: 1161690148168).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:13:090512:15, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, дом 155, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 110 018 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г.);

2) 16:13:000000:30, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, 155, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 29 206 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________г.).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:13:090512:15, 16:13:000000:30 оставляет 151 744 526,86 руб.; 44 962 577,33 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Вивид» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:13:090512:15, 16:13:000000:30 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 11.03.2020г. №8326/РН «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:13:090512:15 площадью 110 018 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, дом 155, земельного участка с кадастровым номером 16:13:000000:30 (единого землепользования) площадью 29 206 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, дом 155» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Ди энд Эл Оценка» Раковским Н.В., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Общество профессиональных экспертов и оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:13:090512:15, 16:13:000000:30 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 38 176 246 руб.; 11 361 134 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 74,84%; 74,73% соответственно.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Вивид» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:13:090512:15, 16:13:000000:30 их 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: 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. 96 в табл. 14.3 оценщик описывает корректировку на торг для активного рынка, хотя для объекта оценки, ввиду ограниченности количества аналогов, оценщик расширяет «территорию исследования за счет схожих территорий по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта» (стр. 63, раздел 11.2.4). Обоснование отнесения объектов аналогов к активному рынку оценщик не приводит.

2. Оценщиком нарушен п. 7 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».

На стр. 64-72 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 38 объектов. В результате отбора на стр. 89 в разделе 14.2 «Выбор объектов аналогов для оцениваемого земельного участка» были выбраны 3 аналога максимально соответствующие оцениваемым объектам, тем не менее описание обоснования выбора по каждому объекту аналогу не представлено, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов не обосновано.

3. 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 110018 кв.м, при этом (стр.101): 

Аналог №1 в 14,8 раз меньше (7435 кв.м).

Аналог №2 в 5 раз меньше (22000 кв.м).

Аналог №3 в 66,8 раз меньше (1646 кв.м).

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/
