РЕШЕНИЕ №329
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «20» 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 20.12.2019г., 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:               Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                 Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                         по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 03.12.2019г. (вх.№453-О) от ООО «Эссен Девелопмент»  (ОГРН: 1141674001622).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка от _______г. №__________ (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №__________) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010106:49, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Окружное шоссе категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для комплексного освоения в целях жилищного строительства», площадью 85 570 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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010106:49 составляет 252 318 547,60 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Эссен Девелопмент» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010106:49 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 27.09.2019г. №2609201952/Е «Об оценке земельного участка» (далее – Отчет), выполненным оценщиком – индивидуальным предпринимателем И.А. Чернышовым, являющимся членом ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010106:49  по состоянию на 01.01.2015г. составляет 101 143 740 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 59,91 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Эссен Девелопмент» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010106:49 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. 36 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 7 штук. В результате отбора на стр. 37 были выбраны 3 аналога, которые «максимально по характеристикам подходят к объектам оценки». По каким именно характеристикам – оценщик не указывает.

Оценщик также указывает, что выборка аналогов осуществляется с учетом коэффициента вариации до 33%. Данному критерию соответствуют и другие аналоги, которыми пренебрег оценщик, например 4 и 6.

Описание обоснования выбора по каждому объекту аналогу не представлено.

Следовательно выбор аналогов не обоснован. 

2. 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».

2.1. На (стр. 50) п.3 отчета оценщик указывает, что корректировка цен за период между датами сделки и оценки определена как соотношение средней цены на земельные участки в России за 1 кв.м по данным сайта Росриэлт, скриншот подтверждения информации представлены на стр.62-66. 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.

2.2. У объектов аналогов отсутствуют кадастровые номера (стр. 48 табл. 17), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, виду разрешённого использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки.

3.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». 

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 85570 кв.м, при этом (стр.52): 

Аналог №1 в 26,7 раз меньше (3200 кв.м).

Аналог №2 в 107 раз меньше (800 кв.м).

Аналог №3 в 213,9 раз меньше (400 кв.м).

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.К. Муртазина/
