РЕШЕНИЕ №289
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

председателя 

Комиссии:                  Самойлова Антона      -  заместителя директора – главного технолога

                                    Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                              Республике Татарстан

Члена Комиссии:     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 18.10.2019г. (вх.№387-О) от ООО «Дорстрой» (ОГРН: 1181690085279).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка от ________г. №__________, находящегося в государственной собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:45:070121:735, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, Бугульминский тракт, д.6, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная деятельность», площадью 18 530 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 16:45:070121:735 составляет 36 185 569,30 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Дорстрой» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:070121:735 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 09.09.2019г. №302/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад.№16:45:070121:735, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, Бугульминский тракт, д.6 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:070121:735 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 11 621 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 67,88 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Дорстрой» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:070121:735 его 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, при составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться кроме прочих принципом обоснованности: информация, приведенная в отчете об оценке, использованная или полученная в результате расчетов при проведении оценки, существенная с точки зрения стоимости объекта оценки, должна быть подтверждена.

Величину корректировки на торг (стр.88) оценщик определяет на основе данных, представленных в «Справочнике оценщика недвижимости», Лейфер Л.А., 2014г. При этом оценщик ссылается на интервью с риэлтерскими агентствами для обоснования применения данных справочника. Однако сам факт проведения интервью и его результаты никак не подтверждены. Нарушен принцип обоснованности.

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)».

Величина корректировки на масштаб (стр.94) оценщик определяет на основе данных, представленных в «Справочнике оценщика недвижимости», Лейфер Л.А., 2014 г. При этом приводит исследование, подтверждающее их рыночность, используя аналоги г. Набережные Челны. Необходимо обосновать применимость данных аналогов для г. Альметьевск где находится объект оценки.

3. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки №3.

В соответствии с п.11 ФСО №3: «В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки».

Оценщик при расчете коэффициента торможения для определения корректировки на масштаб использовал аналоги, расположенные в г. Набережные Челны (стр.93). При этом отсутствует какая –либо информация об источниках получения данной информации.

4. Не подтверждена информация о сроке экспозиции объекта оценки на стр. 89, нарушение п. 11 ФСО-3. Отсутствует опросный лист, ссылки на публикацию экспертного мнения. Нарушен принцип обоснованности.

5. 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». 

У всех объектов аналогов стр.86 отсутствует кадастровые номера, в связи с чем нельзя четко идентифицировать объект по местоположению. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________/ А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии            ________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
