РЕШЕНИЕ №45
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                «28» февраля 2020г.

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 28.02.2020г., 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 12.02.2020г. (вх.№40-О) от Галявиева Р.Р. (СНИЛС: __________________).

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 16:16:080503:6982, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО "г.Казань", г.Казань, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «парки культуры и отдыха; служебные гаражи», площадью 11 514 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с  кадастровым номером 16:16:080503:6982 составляет 60 455 753, 82 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Галявиева Р.Р. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:6982 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 10.01.2020г. №100.06 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка кад №16:16:080503:6982, находящегося по адресу: Республика Татарстан, МО "г.Казань", г.Казань» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Аудит Академия» Ермолаевой Е.О., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:6982 по состоянию на 14.10.2019г. составляет 10 258 974 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 83,03 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Галявиева Р.Р. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:6982 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, 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 11 514 кв.м, при этом (стр.78-79): 

Аналог №1 в 5,8 раз меньше (2000 кв.м).

Аналог №6 в 4 раза больше (45796 кв.м).

Аналог №7 в 8,1 раза больше (93287 кв.м).

1.2. На стр. 41 оценщик указывает в качестве основного ценообразующего фактора «категорию земельного участка», при этом описывает земли населенных пунктов и земли сельскохозяйственного назначения, не делая никаких выводов о применимости корректировки. Объект оценки находится на землях населенных пунктов, аналоги №№1, 2, 3, 5 (стр.66 и нижеприведённая таблица) - на землях промышленности. На стр. 77-83 отсутствует обоснование применения или отказа от применения данной корректировки.

1.3. На стр. 42 отчета оценщик приводит описание ценообразующего фактора – «назначение участка», где указывает: «В настоящем отчете зависимость стоимости от назначения участка не исследовалась, т.к. и объект оценки, и использованные для оценки аналоги обладают схожим назначением». Тем не менее, если проанализировать ВРИ аналогов, то видно, что назначение и категория земель объектов разные:

	Аналог
	Кадастр.№
	Категория
	ВРИ

	1
	16:16:080503:456
	ПРОМ
	Обслуживание автотранспорта; объекты придорожного сервиса

	2
	16:20:084501:73   16:20:084501:24
	ПРОМ
	в целях размещения объектов придорожного сервиса

	3
	16:16:190802:405    16:16:190802:402
	ПРОМ
	для размещения научно-производственного центра нанотехнологий "Биектау"

	4
	16:16:080503:442
	НП
	объекты общественного питания; объекты гостиничного сервиса (средства размещения), за исключением индивидуальных средств размещения; автомобильные стоянки, гаражи, паркинги на отдельном земельном участке

	5
	16:16:122701:450
	ПРОМ
	Строительство гостиничного техно-торгового центра

	6
	16:16:120207:59   16:16:120207:60
	НП
	Для сельскохозяйственного производства

	7
	16:50:210202:26
	НП
	Производственные и промышленные предприятия V класса опасности; склады; административные офисы


2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3: «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. 42 отчета оценщик приводит описание ценообразующего фактора – «транспортная доступность», где указывает: «В настоящем отчете зависимость стоимости от транспортной доступности не исследовалась, т.к. и объект оценки, и использованные для оценки аналоги обладают схожей транспортной доступностью, ко всем участкам возможен круглогодичный подъезд по асфальтированным дорогам». Тем не менее, на стр. 79 оценщик описывает и применяет корректировку к аналогу №3 на наличие вблизи участка подъездной дороги с твердым покрытием. Данное несоответствие вводит в заблуждение пользователей отчета.

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 объекта.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

