РЕШЕНИЕ №142
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «01» сентября 2021г.

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 01.09.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя 

Комиссии:              Костина Артема        -    заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:  Асхадуллина Инсафа    - заместителя директора филиала

                                  Ильгамовича                   ФГБУ «ФКП Росреестра» по 







      Республике 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 12.08.2021г. (вх.№156-О) от Акционерного общества «Муслюмовская МСО» (ОГРН: ____________).

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 16:29:060401:61, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Муслюмовский муниципальный район, Муслюмовское сельское поселение, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «в целях добычи общераспространенных полезных ископаемых», площадью 30 000 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:29:060401:61 составляет 13 074 600 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Акционерного общества «Муслюмовская МСО» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:29:060401:61 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.07.2021г. №62-21 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, общей площадью 30 000 кв.м., кадастровый номер 16:29:060401:61, находящегося по адресу: Республика Татарстан, Муслюмовский муниципальный район, Муслюмовское сельское поселение категория земель: земли населённых пунктов, разрешенное использование: для размещения промышленных объектов, по документу: в целях добычи общераспространенных полезных ископаемых» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Экспертная оценочная компания «Регион-Оценка» Гилазевой Л.Ч., являющейся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:29:060401:61 по состоянию на 20.04.2020г. составляет 4 500 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 65,58%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Акционерного общества «Муслюмовская МСО» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:29:060401:61 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.8 Федерального стандарта оценки №1, согласно которому «информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций».
Дата продажи (предложения) объекта-аналога № 2 - ноябрь 2020 г. (стр.52 и стр.65 Отчета). Дата оценки - 20.04.2020. Таким образом, объект-аналог № 2 не может быть использован в качестве аналога, поскольку дата предложения после даты оценки.

2. Оценщиком нарушен п.22д Федерального стандарта №7, согласно которому «…при применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки…».
2.1. Согласно сведениям принт-скрина (стр.64 Отчета) условиями сделки объекта-аналога № 1 является продажа с аукциона. Данный факт проигнорирован оценщиком и соответствующая корректировка на «условия сделки» не была осуществлена.

2.2. Согласно сведениям принт-скрина (стр.67 Отчета) условиями сделки объекта-аналога № 5 является продажа готового бизнеса. Таким образом, объекта-аналог № 5 не может служить аналогом при оценке земельного участка без соответствующего выделения стоимости земельного участка в стоимости всего бизнеса.

2.3. В тесте объявлений объекта-аналога № 2 (стр.65 Отчета) и объекта-аналога № 4 (стр.67 Отчета) содержится информация о запасах полезных ископаемых. Таким образом, можно сделать вывод, что кол-во запасов сырья на участке является важным ценообразующим фактором при оценки земельных участков для добычи общераспространенных полезных ископаемых. Данный важный ценообразующий фактор не был учтен оценщиком при определении рыночной стоимости.
3. Оценщиком нарушен п.11 Федерального стандарта №3, согласно которой «…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 отчете отсутствуют сведения об источниках информации для расчета «поправки местоположения» (стр.49 Отчета). В качестве источника указаны «расчеты оценщика» без указания ссылок на первичные источники, что не позволяет проверить результаты и вызывает неоднозначное толкование и вводит в заблуждение относительно корректности итогового результата.
Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.
Председатель Комиссии      ________________________________________________/ А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/
