РЕШЕНИЕ №238
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                   «29» августа 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 29.08.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 Петровича                        Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    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:                 Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                   Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 09.08.2019г. (вх.№274-О) от ООО «Производственный коммерческий трест-1» (ОГРН: 1151674001522).

Заявитель на праве аренды (договор аренды земельного участка от __________г. №_______________) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:011213:136, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, МО "г.Елабуга", г.Елабуга, ул.Тугарова, д.3, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под объекты бытового обслуживания (баня)», площадью 730 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:011213:136 составляет 2 210 250,20 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Производственный коммерческий трест-1» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:011213:136 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 16.04.2019г. №0025/16.04.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:011213:136, общая площадь 730 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, МО "г.Елабуга", г.Елабуга, ул.Тугарова, д.3» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:011213:136 по состоянию на 26.04.2018г. составляет 1 143 545 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 48,26%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Производственный коммерческий трест-1» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:011213:136 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. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 5 предложений о продаже земельных участков, невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности. 

Все объекты аналоги, подобранные оценщиком, отнесены к укрупненной группе по ВРИ – «производственно-складские, коммерческое».

Как следствие из представленных сведений невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. 
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 №1, 2, 3, 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 730 кв.м, при этом (стр.66): 

Аналог №1  в 6,9 раз больше (5001 кв.м);

Аналог №2  в 12,4 раза больше (9000 кв.м);

Аналог №3 в 4,66 раза больше (3404 кв.м). 

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки расположен в г.Елабуге. При этом (стр.66) объект – аналоги расположены в г.Набережных Челнах. Все объекты удалены от объекта оценки. Между районом оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, обеспеченностью коммуникациями. 

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии      ________________________________________________ / Р.К. Муртазина /
