РЕШЕНИЕ №310
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                  «06» декабря 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 06.12.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 Петровича                        Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Хуснутдинова Тагира –  и.о. заместителя министра земельных и
                                           Фархатовича                    имущественных отношений Республики 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 12.11.2019г. (вх.№420-О) от ООО «Тиса-Л» (ОГРН: 1031616012900).

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 16:52:090205:7, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, Ресурсный проезд, 16, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 7 132 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:7 составляет 12 201 211,64 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Тиса-Л» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:7  его  рыночной  стоимости  в соответствии  с  отчетом  от 21.10.2019г. №М-211019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 7 132 кв.м. кадастровый номер: 16:52:090205:7, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, Ресурсный проезд, 16» (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 16:52:090205:7 по состоянию на 05.03.2019г. составляет 5 979 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 51,00 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Тиса-Л» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:7 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. 23-25 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 11 штук. В результате отбора на стр. 33 были выбраны только 5 аналогов. Принципы отбора аналогов не указаны. Описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено. 

2. Оценщиком неверно подобраны аналоги.

Выборка аналогов была проверена на однородность и нормальность распределения с помощью коэффициента вариации (Квар), позволяющего сделать вывод об однородности изучаемой выборки и о типичности средней арифметической. 

К_вар=σ/Ц ̅ 

где σ – среднее квадратическое отклонение; 

Ц ̅ – средняя арифметическая цен объектов-аналогов. 

Вывод об однородности совокупности делается на основании расчетной величины коэффициента вариации:

< 17% – абсолютно однородная; 

17–33% – достаточно однородная; 

35–40% – недостаточно однородная; 

40–60% – это говорит о большой колеблемости совокупности.

Коэффициент вариации по выборке аналогов до корректировки составил 50,98%, после корректировки коэффициент даже вырос 53,44%, выборка не однородная (стр. 37-38).

Вывод: разброс стоимости между скорректированными аналогами в 3,6 раз (408 руб./кв.м и 1485 руб./кв.м), аналог 5 дороже аналога 3 в 3,6 раз корректировка аналогов не привела к их однородности, что говорит о неправильном использовании корректировок или неправильном подборе аналогов.

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. 34) при обосновании поправки на дату продажи оценщик приводит значения сроков ликвидности, источник которых не указан.

4. 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)». 
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4.1. Величина корректировки на условия сделки (торг) для участков под индустриальную застройку в соответствии со справочником Лейфера Л.А., на который ссылается оценщик, составляет 11,5%, а не 10,3% как указано на стр. 34. Данная ошибочная корректировка применена и в расчете на стр. 37.

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/

