РЕШЕНИЕ №88
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                      «19» июня 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 19.06.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:    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 01.06.2020г. (вх.№120-О) от ООО «Аккурайд Уилз Руссиа» (ОГРН: 1117746102077).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:48:000000:78, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Заинский муниципальный район, г.Заинск, ул.Автозаводская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «обслуживание производственных объектов», площадью 229 037 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №____________________);

2) 16:48:010102:103, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Заинский муниципальный район, г.Заинск, ул.Автозаводская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства и размещения производственных объектов», площадью 51 182 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №____________________).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:48:000000:78, 16:48:010102:103  оставляет 287 822 864,52 руб.; 64 495 973,66 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Аккурайд Уилз Руссиа» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:48:000000:78, 16:48:010102:103 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.03.2020г. №06/2020-О «Отчет об определении  рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:48:000000:78, 16:48:010102:103» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющейся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:48:000000:78, 16:48:010102:103 по состоянию на 01.01.2015г.  составляет 42 173 000 руб.; 9 711 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 85,35%; 84,94% соответственно. 

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Аккурайд Уилз Руссиа» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:48:000000:78, 16:48:010102:103 их 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…».

На стр.33-34, 57 отчета Оценщик применяет к объектам-аналогам «корректировку на изменение цен во времени» для приведения цены предложения к дате оценки. В качестве источника информации об изменении цен предложений за определенный период используется информация с сайта Росриелт. В качестве базы расчета используются данные таблицы «Цены на недвижимость в России…» (стр.86-89). Оценщик не приводит исследование на предмет соответствия динамики стоимости земли в целом по России с динамикой стоимости земли в г. Заинск. Средняя цена за участки в России является укрупнённым показателем без учета местоположения участка и его вида разрешенного использования, что может привести к неверному индексу цен и как следствие к искажению стоимости.

2. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 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. 30 в таблице №10 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 7 объектов, в таблице №11 – 8 объектов. На стр. 54 в разделе «Обоснование выбора аналогов для расчета рыночной стоимости Объекта оценки» в таблице №23 были отобраны 4 аналога, сопоставимые по ценообразующим факторам. Тем не менее, описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено, что не дает очевидности при выборе аналогов. Следовательно, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано. 

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.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

