РЕШЕНИЕ №315
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            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                  отношений Республики 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 18.11.2019г. (вх.№427-О) от ООО «Арктика» (ОГРН: 1141690000363).

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 16:45:040101:4071, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Индустриальная, д. 21, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «коммунально-складские и производственные предприятия IV класса вредности различного профиля; объекты складского назначения различного профиля; офисы, административные службы; предприятия оптовой, мелкооптовой торговли и магазины розничной торговли по продаже товаров собственного производства предприятий», площадью 53 487 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040101:4071 составляет 193 970 070,63 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Арктика» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040101:4071 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 18.11.2019г. №327-19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Индустриальная, д.21, общая площадь 53487 кв.м., кадастровый номер 16:45:040101:4071» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040101:4071 по состоянию на 10.10.2019г. составляет 30 092 700 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 84,49 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Арктика» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040101:4071 его 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…».

В приведенных на стр.64-65 отчета скриншотах объявлений о продаже аналогичных объектов отсутствуют телефонные номера продавцов, а также не указан год выхода объявления.

Данные скриншоты не подтверждают наличие у объектов-аналогов ряда ценообразующих характеристик, по которым в дальнейшем ведется сравнение (таблица 18), в том числе:

1.1 Объект-аналог № 1 и 3. В копии страницы объявления (стр.64, 65) о предложении на продажу не указывается «вид передаваемого права», «наличие коммуникаций», невозможно определить точное местоположение объекта-аналога (отсутствует информация о кадастровом номере или адресных ориентирах). 

1.2 Объект-аналог № 2. В копии страницы объявления (стр.64) о предложении на продажу не указывается «наличие коммуникаций», невозможно определить точное местоположение объекта-аналога (отсутствует информация о кадастровом номере или адресных ориентирах). 

Указанная информация является существенной для определения рыночной стоимости земельного участка. Нарушен п.5 ФСО-3.
1.3 При определении корректировки на торг на стр. 55 приводится ссылка на опрос риэлторских агентств о величине торга, но информация, подтверждающая изложенное мнение в отчете отсутствует, так же как и ФИО опрашиваемых и номера их телефонов.

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 №1 и 3, 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 53 487 кв.м, при этом (стр.58): 

Аналог №1 в 2 раза меньше (27 010 кв.м).

Аналог №3 в 5,3 раза меньше (10 000 кв.м).

2.2 Оценщиком произведен анализ рынка в разделе 3.3 на стр.34, опираясь на 13 предложений о продаже земельных участков, 5 из которых застроены капитальными зданиями. В п.11 на стр. 10 оценщик указывает, что участок оценивается как условно свободный, следовательно, для анализа рынка необходимо было подобрать однородные объекты или скорректировать стоимость объектов на наличие капитальных строений для приведения аналогов в сопоставимый вид. Оценщиком данная корректировка не произведена, в результате чего на стр.36-37 он приводит интервал стоимости, где минимальное значение составляет 237,14 руб./кв.м, максимальное 5954,15 руб./кв.м. Разница между границами интервала составляет 25 раз. 

К тому же, опираясь на 13 предложений о продаже земельных участков из представленного перечня, половина из которых застроены, невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

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/
