РЕШЕНИЕ №314
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 18.11.2019г. (вх.№426-О) от ООО «ТатМАЗсервис» (ОГРН: 1021603148984).

Заявитель на праве аренды (Договор аренды земельного участка от _________г. №_________; Дополнительное соглашение №__________ к договору аренды земельного участка от __________г. №________ от ___________г.) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110701:683, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Ново-Савиновский район, ул. Гаврилова, д. 10а, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «обслуживание автотранспорта (код 4.9); объекты придорожного сервиса (код 4.9.1)», площадью 7 110 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110701:683 составляет 56 352 793,50 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ТатМАЗсервис» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110701:683 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 11.10.2019г. №0310/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка (кадастровый номер 16:50:110701:683), категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: «обслуживание автотранспорта (код 4.9); объекты придорожного сервиса (код 4.9.1), общая площадь 7 110 кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан, г.Казань, Ново-Савиновский район, ул. Гаврилова, д. 10а» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр экспертиз и оценки Бурмакиной» Бурмакиной Н.П., являющейся членом Ассоциации Саморегулируемой организации оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110701:683 по состоянию на 05.07.2018г. составляет 28 511 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 49,41 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ТатМАЗсервис» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110701:683 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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». 

1.1. Объекты - аналоги не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению.  Аналоги №1,3,4, подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка находятся в Приволжском районе: 1-й аналог - в зоне П2 в окружении зоны КС, 2-ой в зоне КС на границе с П2, 3-тий - в П2 в окружении зоны П1, аналог №4 - в зоне П1, П2, КС, его точное местоположение не известно, нет кадастрового номера и номера дома, объект оценки расположен в зоне КС, в окружении зон Ж5, Д3, в Ново-Савиновском районе. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.54) Таблица 7

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 
1.2. ВРИ аналога № 3 с кад.№16:50:080504:14 «Для зоны П2 (зона предприятий среднего и сильного отрицательного воздействия на среду)». ВРИ объекта оценки – «обслуживание автотранспорта (код 4.9); объекты придорожного сервиса (код 4.9.1)». Назначение участков различается, тем не менее оценщик не производит поправку на назначение, стр. 55, при этом обоснование поправки и исследование на различие вида разрешенного использования не производит.

Вместе с тем, для учета поправки на площадь оценщик использует матрицу коэффициентов для придорожного сервиса стр.41, хотя аналог №3 нельзя отнести к объектам придорожного сервиса.

2. 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…».

Скриншот объявления о предложении участка к продаже аналога №4 в приложении на стр. 58-59 отсутствует, а также отсутствуют скриншоты аналогов, приведенных в анализе рынка на  стр. 29-34.

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/

