РЕШЕНИЕ №63
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 21.04.2020г. (вх.№77-О) от ООО «Металл-С» (ОГРН: 1171690012790).

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 16:47:010405:57, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Чапаева, 76А/1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «многофункциональные деловые и обслуживающие здания», площадью 13 186 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010405:57 составляет 40 702 281,08 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Металл-С» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010405:57 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.03.2020г. №168-03/20-П «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 13 186,0 кв.м., кад. №16:47:010405:57, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Чапаева, 76А/1» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «КОРВЕТ» Мифтаховым Р.А., являющимся членом Ассоциации «СРОО Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010405:57 по состоянию на 12.10.2018г. составляет 16 155 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 60,31%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Металл-С» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010405:57 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 11 ФСО № 3.

«11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки».

1.1. На стр. 20 в разделе фактических данных о ценах сделок указаны ссылки на электронные средства информации, в которых публикуются сведения о продаваемой недвижимости.  Однако в таблице №1 отсутствует идентификатор объявления или полный адрес HTML-ссылки. Скриншоты объявлений аналогов так же отсутствуют. Следовательно, информация в данном разделе о фактических данных о ценах сделок в таблице №1 не подтверждена, за исключением трех аналогов, использованных в расчете стоимости объекта оценки.

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: «…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. 29 оценщик указывает ссылку на сайт https://statrielt.ru/ для определения величины корректировки на торг, на красную линию, на разрешенное использование, коммуникации, благоустройство, размер, где для разных источников приводит одну и туже ссылку https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2018g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1451-skidka-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2018-goda, чем вводит в заблуждение пользователей отчета.

2.2. На стр. 30 оценщик приводит расчет корректировки на разрешенное использование: 1/0,66=1,52. В приведенном скриншоте указано значение 1,08 вместо 1. Следовательно, корректировка рассчитана неверно.

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». 

3.1. У объектов аналогов №2 и №3 отсутствуют кадастровые номера (стр. 21, 32), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению (расположение относительно первой линии транспортной магистрали), виду права, назначению, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов объектов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

3.2. 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 13186 кв.м, при этом (стр.32): 

Аналог №1 в 2,7 раз меньше (4799 кв.м).

Аналог №2 в 15,3 раза меньше (860 кв.м).

Аналог №3 в 2,6 раз меньше (5000 кв.м).

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/
