РЕШЕНИЕ №176
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 29.09.2020г. (вх.№250-О) от ООО «Экология-Строй» (ОГРН: 1021601629246).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:45:010119:6524, расположенный по адресу: р-н Альметьевский, г.Альметьевск, ул.Кирова, д.13а, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «Торгово-бытовой центр», площадью 1 239,8 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №_____________);

2) 16:45:010119:965, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Кирова, д. № 13а., категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «учреждения среднего специального и профессионального образования; предприятия общественного питания», площадью 2 183,30 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 24.11.2014г. № 2572-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости жилого и нежилого назначения (за исключением земельных участков), расположенных на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010119:6524 составляет 39 595 095,86 руб.

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 16:45:010119:965 составляет 7 864 071,94 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Экология-Строй» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:010119:6524, 16:45:010119:965 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 12.09.2019г. № 49 «Об оценке рыночной стоимости объектов недвижимости: кадастровый номер: 16:45:010119:6524, 16:45:010119:965» (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем Демидовым А.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010119:6524 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 10 331 000,00 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010119:965 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 206 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 73,91%, 71,95% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Экология-Строй» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:010119:6524, 16:45:010119:965 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В нарушении гл.V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости». 

В разделе 8.3 «Анализ фактических данных о ценах сделок и предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым могут быть отнесены оцениваемые объекты при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен» не исследован рынок фактических предложений объектов оценки, оценщик лишь ссылается на мониторинги цен объектов недвижимости (стр. 27-36).
2. 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». 

2.1 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 (земельный участок) имеет общую площадь 2183 кв.м, при этом (стр. 67): 

Аналог №1 в 4,6 раз больше (10000 кв.м)

Аналог №3 в 21,5 раз больше (47000 кв.м)

2.2 Оценщик не производит корректировку на земельный участок к объектам аналогам, и не указывает площадь земельного участка единого объекта недвижимости аналога (стр. 56): «Объект оценки и объекты аналоги представляют собой единый объект недвижимости (ЕОН), в состав которого включена стоимость прав на земельный участок, корректировка не проводилась». При этом, у объекта аналога №2 (скриншот объявления на стр. 99) площадь участка составляет 1443 кв.м, площадь здания 234 кв.м, следовательно, объект продается со свободным земельным участком. По другим аналогам информация в объявлениях не предоставлена, оценщик не приводит каких-либо допущений или обоснований.   

Вывод: представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная 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/
