РЕШЕНИЕ №206
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «19» июля 2019г.

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 19.07.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Члена Комиссии:      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 03.07.2019г. (вх.№217-О) от ООО «Автофургон» (ОГРН: 1071650020023).

Заявителю на праве собственности (договор купли-продажи земельного участка от __________г.) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:080502:13, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, по автодороге №1,поворот на Сарманово, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение сооружений промышленности и складов», площадью 8 995 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015 №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 16:52:080502:13 составляет 18 135 269,25 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Автофургон» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080502:13 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 29.05.2019г.    №265-2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка. Расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, по автодороге №1, поворот на Сарманово» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Отлично» Сулеймановой М.М., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080502:13 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 5 012 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 72,36 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Автофургон» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080502:13 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

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

1.1. Оцениваемый земельный участок – Под размещение сооружений промышленности и складов, на стр.29-31 оценщик приводит информацию о земельных участках, предлагаемых к продаже, однако из 26 предложений:
- с неизвестным ВРИ (свободного назначения): предложения №7,9,10,12,16,20;

- коммерческого назначения: 15,22,25,26.

Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности. 

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». 

Оценщиком выбран объект-аналог несопоставимые с объектом оценки по виду разрешенного использования.

Оценщиком выбраны объекты-аналоги, несопоставимые с объектом оценки по виду разрешенного использования.

Объект оценки промышленного назначения – «Под размещение сооружений промышленности и складов». Однако:

- Назначение Аналогов №3,4 охарактеризовано как «под коммерческое назначение», а (стр.41).
Таким образом, есть все основания полагать, что разрешенное использование аналогов не соответствует разрешенному использованию объекта оценки. Вместе с тем, вид разрешенного использования земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

3.Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

- 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».

Оценщиком не обоснована примененная корректировка на улучшение по отношению к аналогу 1, имеющему бетонированную площадку 70% (стр.44), так оценщик вводит понижающую корректировку в размере 5%, однако ссылки на исходную таблицу не прикреплены, но обоснование и расчеты данной корректировки не прокомментировано и не обосновано.

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.К. Муртазина/
