РЕШЕНИЕ №61
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости
г.Казань





         


                        «15» мая 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 15.05.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 Петровича                        Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона    –   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике Татарстан


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:                 Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                   Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 20.04.2020г. (вх.№75-О) от ООО «Агрофирма «Волжская» (ОГРН: 1171690055932).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости о переходе прав на объект недвижимости от _________г. №_______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:24:240101:1820, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с.Сокуры, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «здание (молочный комплекс)», назначение: «нежилое здание», площадью 10 422,9 кв.м. 

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 24.11.2014г. № 2572-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости жилого и нежилого назначения (за исключением земельных участков), расположенных на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость   объекта   недвижимости   с   кадастровым   номером   16:24:240101:1820   составляет 55 830 263,85 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Агрофирма «Волжская» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:24:240101:1820 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 11.11.2019г. №3и-2/19 «Отчет об оценке рыночной стоимости объекта капитального строительства (кадастровый номер 16:24:240101:1820)» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр экспертиз и оценки» Шагидуллиной Р.Н., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:24:240101:1820 по состоянию на 07.02.2014г. составляет 21 687 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 61,16%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Агрофирма «Волжская» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:24:240101:1820 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: «…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…».

1.1. На стр. 37 в разделе 10.2. «Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект» оценщик указывает, что объект оценки «относится к рынку коммерческой недвижимости, в частности, к рынку офисной недвижимости». Оценщиком неверно определен сегмент объекта оценки.

1.2. На стр. 37 оценщик приводит ежеквартальный мониторинг цен МЗИО РТ по состоянию на 01.01.2013 г. Дата оценки 07.02.2014 г. Оценщик приводит неактуальные на дату оценки сведения.

1.3. На стр. 39 в разделе 10.5 оценщик указывает: «Рынок коммерческой недвижимости в сельских районах развит слабо, о чем свидетельствует небольшой объем предложений на рынке». Оценщик подтверждает, что на рынке имеются предложения объектов, аналогичных объекту оценки, но не приводит их в разделе 10.3. «Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости» на стр. 37.

1.4. К данным в таблице 13.1 на стр. 46 имеются следующие замечания:

1) Объем коровника лит. А1: 6683,8 м3, предельный объем аналога 4000 м3. Оценщик не производит корректировку на объем.

2) Объем коровника лит. А3: 6533,7 м3, предельный объем аналога 4000 м3. Оценщик не производит корректировку на объем.

3) Объем кормоцеха лит. А5: 1452 м3, предельный объем аналога 1200 м3. Оценщик не производит корректировку на объем.

4) Объем коровника лит. А8: 7277 м3, предельный объем аналога 4000 м3. Оценщик не производит корректировку на объем.

5) При оценке силосных траншей указана таблица №26 сборника №26 том 1 с расценкой УПВС, равной 7,5 руб. При обращении к сборнику №26 данным реквизитам соответствует объект «конюшни» с расценкой 10,8 м3. Оценщиком неверно указан номер таблицы сборника. 

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 объекта оценки.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии __________________________________________________/ А.П. Костин /
Секретарь Комиссии      _________________________________________________ / Р.К. Муртазина/
