РЕШЕНИЕ №156
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «18» сентября 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 18.09.2020г. 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 04.09.2020г. (вх.№223-О) от ООО «Терра консалтинг» (ОГРН: 1121690045355).

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 16:33:170416:402, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Пестречинский муниципальный район, Шалинское сельское поселение, категорией земель: «земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения», видом разрешенного использования: «в целях размещения складов», площадью 140 468 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 24.11.2014г. №2573-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель промышленности и иного специального назначения (внес населенных пунктов), расположенных на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:170416:402 составляет 41 091 104,04 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Терра консалтинг» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:170416:402 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.08.2020г. № 2033Б-08/2020 «Об определении рыночной стоимости земельного участка общей площадью 140 468 кв.м., кадастровый номер: 16:33:170416:402» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Казанская Оценочная Компания» Гордеевой Н.В., являющейся членом Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков «СМАО».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:170416:402 по состоянию на 10.03.2016г. составляет 21 894 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 46,72 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Терра консалтинг» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:170416:402 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. 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». 

1.1 Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.51) Таблица 14: 

Объект оценки находится в Пестречинском районе,

Аналоги 2 и 3 находятся в Зеленодольском районе.

Оценщик не производит корректировку на местоположение, так как по его мнению: «Оцениваемый  земельный  участок  и  объекты  аналоги  имеют  схожее месторасположение». На основании какого анализа делается вывод о схожести местоположения оценщик не приводит.

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является основным ценообразующим фактором. 
1.2 Оценщик не производит корректировку на назначение: «Объекты  аналоги  также,  как  и  объект  оценки  -это  земельные  участки  под индустриальную застройку, следовательно, корректировка не применялась» (стр. 50). На стр. 33-34 приводятся скриншоты объявлений в тексте которых указано: 

аналог №1 – «назначение ИЖС, но идеально подходит под коммерцию». Анализ возможности смены назначения участка оценщиком не произведен.

аналог №2 «под организацию платного пляжа, возможна установка летних кафе, магазинов, назначение благоустройство», 

аналог №3 «под коммерческую недвижимость». Коммерческая недвижимость подразумевает как объекты торгового назначения, так и объекты производственного назначения.

Оценщик неверно определил сегмент рынка и некорректно выбрал аналоги.

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки № 3.

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…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. 36 в разделе «2.7.3.  Основные выводы относительно рынка недвижимости в анализируемом сегменте» оценщик делает вывод о том, что наблюдается зависимость стоимости земельного участка от расположения на первой линии дороги. При этом на стр. 49-52 данная характеристика объектов аналогов отсутствует, как и анализ необходимости введения корректировки.

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 140468 кв.м, при этом (стр.51 табл. 14): 

Аналог №1 в 33 раза меньше (4200 кв.м).

Аналог №2 в 12 раз меньше (11600 кв.м).

Аналог №3 в 74 раза меньше (1900 кв.м).

Вывод:

Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
