РЕШЕНИЕ №169
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «16» октября 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 16.10.2020г. 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:              Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                          по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 22.09.2020г. (вх.№241-О) от ООО «РосНефтеКомплект» (ОГРН: 1021601975581).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:51:011501:1559, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, МО «г. Лениногорск», г. Лениногорск, ул. Вокзальная, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная территория», площадью 33 062 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________ №__________________);

2) 16:51:012401:1201, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, МО «г. Лениногорск», г. Лениногорск, ул. Строительная, з/у 16, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «в промышленных целях», площадью 17 051 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №_____________).

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 16:51:011501:1559, 16:51:012401:1201 составляет 53 426 869,52 руб., 27 820 923,13 руб., соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «РосНефтеКомплект» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:51:011501:1559, 16:51:012401:1201 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 21.08.2020г. № 113С-08/2020 «Об определении рыночной стоимости земельных участков, принадлежащих ООО «РосНефтеКомплект». Местоположение: Республика Татарстан, г.Лениногорск» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Девелоперская Компания «Казань» Камалетдиновым Б.Ф., являющимся членом саморегулируемой организации оценщиков «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:011501:1559 по состоянию на 02.08.2018г. составляет 16 721 000,00 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:012401:1201 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 6 304 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 68,70 %, 77,34% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «РосНефтеКомплект» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:51:011501:1559, 16:51:012401:1201 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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…».

1.1 В разделе «1.1.13. Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка» в п.14 на стр. 12 оценщик указывает: «В данном отчете рассчитывается только рыночная стоимость земельного участка. Расчет стоимости зданий, расположенных на земельном участке по состоянию на дату оценки, производится для определения стоимости земельного участка в рамках доходного подхода». При этом в выводах раздела 3.3.4 на стр. 47 оценщик приводит отказ от применения доходного подхода, расчет стоимости зданий отсутствует. Данное противоречие вводит в заблуждение пользователей отчета.

1.2 На стр. 51 в разделе «3.4.3.  Введение корректировок к цене аналога» указан элемент сравнения: «местоположение относительно красной линии», однако далее по тексту, а также на стр. 60-64 в таблицах 19-1, 19-2 «Расчет рыночной стоимости земельного участка» исследование данного фактора не произведено, описание обоснования корректировки на расположение участка относительно красной линии отсутствует.

2. Нарушен п. 5 Федерального Стандарта Оценки № 7, согласно которому: «При сборе информации об оцениваемом объекте недвижимости оценщик или его представитель проводит осмотр объекта оценки в период, возможно близкий к дате оценки, если в задании на оценку не указано иное. В случае непроведения осмотра оценщик указывает в отчете об оценке причины, по которым объект оценки не осмотрен, а также допущения и ограничения, связанные с непроведением осмотра».

Информация о проведении или обоснование отказа от осмотра объекта оценки в отчете отсутствует.

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 №16:51:011501:1559 имеет общую площадь 33062 кв.м, при этом (стр. 61 в таблице 19-1): 

Аналог №1 в 49,3 раза меньше (670 кв.м).

Аналог №2 в 23,6 раз меньше (1400 кв.м).

Аналог №3 в 17,4 раза меньше (1900 кв.м).

Аналог №4 в 6,6 раз меньше (5000 кв.м).

Аналог №6 в 9,4 раза меньше (3500 кв.м).

Объект оценки №16:51:012401:1201 имеет общую площадь 17051 кв.м, при этом (стр. 62, 64 в таблице 19-2): 

Аналог №1 в 7,4 раза меньше (2300 кв.м).

Аналог №2 в 10,7 раз меньше (1600 кв.м)

Аналог №3 в 11,4 раза меньше (1500 кв.м)

Аналог №4 в 17,1 раз меньше (1000 кв.м)

Аналог №5 в 4,9 раз меньше (3500 кв.м)

Аналог №6 в 1,3 раза больше (22000 кв.м)

Аналог №8 в 17,1 раз меньше (1000 кв.м)

Аналог №10 в 34,1 раз меньше (500 кв.м)

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых земельных участков.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
