РЕШЕНИЕ №269
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                «25» октября 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 25.10.2019г., 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:                 Зяббарова Равиля - заместителя начальника отдела
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 03.10.2019г. (вх.№352-О) от ООО «Альметьевскснаб» (ОГРН: 1021601627300).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:45:050104:279, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, п.Техснаб, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под станцию Альметьевск», площадью 3 800 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ____________г. серия _____ №_________);

2) 16:45:050103:281, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г. Альметьевск, ул. Грузинская, 1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Под производственную базу», площадью 4 227,30 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия ___ №_________);

3) 16:45:050103:648, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, МО "г Альметьевск", г.Альметьевск, ул. Грузинская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 5 446 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. №__________________);

4) 16:45:050103:649, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, МО "г Альметьевск", г.Альметьевск, ул. Грузинская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 886 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от от ________г. №__________________);

5) 16:45:050103:650, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, МО "г Альметьевск", г.Альметьевск, ул. Грузинская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 1 243 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от от ________г. №__________________);

6) 16:45:050103:651, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, МО "г Альметьевск", г.Альметьевск, ул. Грузинская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 1 900 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от от ________г. №__________________).

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 16:45:050104:279, 16:45:050103:281 составляет 5 672 260 руб.; 8 468 592,36 руб. соответственно.

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:050103:648, 16:45:050103:649, 16:45:050103:650, 16:45:050103:651 составляет 11 195 015,44 руб.; 1 821 297,04 руб.;  2 555 160,52 руб.; 3 905 716 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано ООО «Альметьевскснаб» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:050104:279, 16:45:050103:281, 16:45:050103:648, 16:45:050103:649, 16:45:050103:650, 16:45:050103:651 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.06.2019г. №1906201954/Д «Об оценке земельного участка» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Чернышовым И.А., являющимся членом Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:050104:279, 16:45:050103:281 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 432 000 руб., 3 069 020 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 57,12%; 63,76% соответственно. Рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:050103:648, 16:45:050103:649, 16:45:050103:650, 16:45:050103:651 по состоянию на 13.11.2017г. составляет 3 921 120 руб., 637 920 руб.; 894 960 руб.; 1 368 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 64,97%; 64,97%; 64,97%; 64,97% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Альметьевскснаб» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:050104:279, 16:45:050103:281, 16:45:050103:648, 16:45:050103:649, 16:45:050103:650, 16:45:050103:651 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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».

1.1. На (стр. 85) отчета оценщик указывает, что корректировка цен за период между датами сделки и оценки определена как соотношение средней цены на земельные участки в России за 1 кв.м по данным сайта Росриэлт, скриншоты подтверждения информации представлены на стр.113-119. Средняя цена за участки в России является укрупнённым показателем без учета местоположения участка и его вида разрешенного использования, что может привести к неверному индексу цени и как следствие к искажению стоимости.

1.2. Оценщик делает допущение, что у всех объектов аналогов есть возможность подвода аналогичного инженерного обеспечения, проходящего рядом с земельным участком (стр. 89), однако для объектов аналогов №1, 2, это не подтверждается фото-образами объявлений (стр. 113-114). Это допущение далеко не всегда соответствует действительности (зачастую нет технологической возможности подключения у самих сетевых компаний, либо коммуникации могут быть сильно изношенными и т.д.).

2. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

В соответствии с п.13 ФСО №3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)». 

- 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».

В описании аналога №2 (стр. 117) содержится информация об улучшениях. Ни на стр.83, ни на стр. 96-107 – корректировка на улучшения не произведена. Неточность в описании аналога может привести к искажению стоимости объекта оценки.
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка. 
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

