РЕШЕНИЕ №300
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                    «22» 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 22.11.2019г., 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 25.10.2019г. (вх.№402-О) от АО «ТАТПРОФ Инвест» (ОГРН: 1151650011985).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №__________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:080201:7, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул. Профильная, 53, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 59 480 кв.м. 

Заявитель на праве аренды (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №______________________) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080201:15, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 15 973 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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080201:7, 16:52:080201:15 составляет 100 332 053,60 руб.; 26 929 998,81 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «ТАТПРОФ Инвест» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080201:7, 16:52:080201:15 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 27.09.2019г. №99/2019-О «Об определении рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:52:080201:7, 16:52:080201:15» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющейся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080201:7, 16:52:080201:15 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 10 111 600 руб., 2 859 167 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 89,92%; 89,38% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «ТАТПРОФ Инвест» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080201:7, 16:52:080201:15 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена…».

На стр.33-34, 54 отчета оценщик применяет к объектам-аналогам «корректировку на изменение цен во времени» для приведения цены предложения к дате оценки. В качестве источника информации об изменении цен предложений за определенный период используется информация с сайта Росриелт. В качестве базы расчета из источника используются данные таблицы «Цены на недвижимость в России…» (стр.74-77). Оценщик не приводит исследование на предмет соответствия динамики стоимости земли в целом по России с динамикой стоимости земли в г. Набережные Челны. 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.

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, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки с кад.№ 16:52:080201:7 имеет общую площадь 59 480 кв.м, при этом (стр.58): 

Аналог №1 в 2,5 раза меньше (23594 кв.м).

Аналог №2 в 5,9 раз меньше (10000 кв.м).

Аналог №3 в 3,8 раз меньше (15751 кв.м).

Аналог №4 в 5,9 раз меньше (10000 кв.м).

Аналог №5 в 5 раз меньше (11968 кв.м).

Аналог №6 в 14,5 раз меньше (4100 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 оцениваемого земельного участка. 
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

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

