РЕШЕНИЕ №308
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            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    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 кадастровой
                                   Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 05.11.2019г. (вх.№414-О) от ООО «Юнайтед Девелопмент Групп» (ОГРН: 11216560017697).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 23.10.2019г. №16-0-1-272/4002/2019-4098) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:030503:102, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, 18 микрорайон, дом 18-09, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «магазины (торговой площадью до 5000 кв.м., аптеки)», площадью 5 600 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030503:102 составляет 23 159 024 руб. 
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Юнайтед Девелопмент Групп» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030503:102 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 12.09.2019г. №2145-09/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка (кадастровый номер: 16:52:030503:102, площадью 5600 кв.м. из категории земель: земли населенных пунктов – под магазины (торговой площадью до 5 000 кв.м., аптеки), расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, 18 микрорайон, дом 18-09» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «РОСТ ЭКСПЕРТ» Борискиным Д.Г., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030503:102 по состоянию на 13.11.2018г. составляет 12 560 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 45,77 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Юнайтед Девелопмент Групп» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030503:102 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 8е ФСО № 3

«основные факты и выводы. В разделе основных фактов и выводов должны содержаться:

- основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки;

- общая информация, идентифицирующая объект оценки;

- результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке;

- итоговая величина стоимости объекта оценки;

- ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости».

На стр. 4 в разделе 1.1 пункт «ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости» отсутствует.

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». 

2.2 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 5600 кв.м, при этом (стр.47): 

Аналог №1 в 2,5 раз больше (14200 кв.м).

Аналог №2 в 6,6 раз меньше (850 кв.м).

Аналог №3 в 4,5 раз меньше (1240 кв.м).

3. 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)».

3.1. Для определения корректировки на торг на стр.49 оценщик использует таблицу с расширенными границами интервала значений для неактивного рынка и максимальное значение интервала 21,2%, при этом среднее значение составило 15,7%, минимальное 10,2%, обосновывая данный выбор следующим выводом: «Учитывая социально-экономическую ситуацию в стране и регионе расположения объекта оценки, а также конъюнктуру рынка…». Ссылки на какие-либо факторы и исследования, подтверждающие выбор максимальной скидки на торг при неактивном рынке, в отчете отсутствуют. Выводы, которые способствуют отнесению объекта к неактивному рынку в разделе определения сегмента рынка на стр.31 также отсутствуют.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.  

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии            ________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
