РЕШЕНИЕ №288
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                    «08» ноября 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 08.11.2019г., в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:   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 18.10.2019г. (вх.№386-О) от ООО «Рестрада» (ОГРН: 1171690077690).

Заявитель на праве аренды (Договор о передаче прав и обязанностей по договору аренды земельного участка от ___________г.) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080502:30, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, вдоль автодороги №1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения производственной базы», площадью 50 001 кв.м. 

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   16:52:080502:30     составляет 100 912 018,20 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Рестрада» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером  16:52:080502:30 его  рыночной стоимости  в соответствии с отчетом  от  11.10.2019г. №М-111019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 50 001кв.м кадастровый номер:16:52:080502:30 расположенного по адресу: РТ, г.Набережные Челны, вдоль автодороги №1» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080502:30 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 13 000 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 87,12%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Рестрада» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080502:30 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 7 ФСО № 7: «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

На стр. 26-28 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 14 штук. В результате отбора на стр. 36 были выбраны 5 аналогов «по критериям схожести по объему прав, отсутствия дополнительных улучшений, полноты информации», тем не менее описание обоснования выбора по каждому объекту аналогу не представлено.

2. Оценщиком неверно подобраны аналоги.

Скорректированная стоимость аналога 5 (стр. 41) (строка «Скорректированная цена») дороже аналога 4 в 1,87 раз, т.е. на 87%, корректировка аналогов не привела к их однородности, что говорит о неправильном использовании корректировок или неправильном подборе аналогов 4 и 5.

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».

3.1. На (стр. 37) при обосновании поправки на дату продажи оценщик приводит значения сроков ликвидности, источник которых не указан.


3.2. У объектов аналогов (стр. 36) отсутствуют кадастровые номера, в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

4. 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 имеет общую площадь 50 001 кв.м, при этом (стр. 36): 
Аналог №1 в 3,3 раза меньше (15000 кв.м).

Аналог №2,5 в 4,2 раза меньше (12000 кв.м).

Аналог №3,4 в 5 раз меньше (10000 кв.м).

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 объекта оценки.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

