РЕШЕНИЕ №97
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г. Казань





         

                            «05» августа 2022г.

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 05.08.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя Комиссии:               

                                 Костина Артема        -      заместителя руководителя 

                                 Петровича                        Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан
Членов Комиссии:
                                 Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета
                         Викторовича                   по оценочной деятельности

при участии секретаря 

Комиссии:              Зяббарова Равиля       -      заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                            оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                             по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 21.07.2022г. (вх.№116-О) от ООО «СУЛТАН» (ОГРН: 1061685047643).

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 16:09:010111:1173, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Арский муниципальный район, МО "г Арск", г Арск, ул. Банковская, д. 28, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 23 231 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010111:1173 составляет 26 502 621,73 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано                   от ООО «СУЛТАН» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010111:1173 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом              от 05.07.2022г. №0507202255Д (далее – Отчет), выполненным частнопрактикующим оценщиком Губановой Е.В., являющейся членом Ассоциации саморегулируемая организация оценщиков «Сводный Оценочный Департамент».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010111:1173 по состоянию на 11.05.2021г. составляет 7 248 072 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 72,65%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «СУЛТАН» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010111:1173 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:
в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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».

1.1Оценщик при корректировке на дату сделки (с.35) расчетный уровень инфляции между датой предложения аналогов и датой оценки, рассчитанный при помощи инфляционных калькуляторов сайт (https://xn----ctbjnaatncev9av3a8f8b.xn--p1ai/ инфляционные-калькуляторы).

Инфляция в России, как и во многих странах, рассчитывается на основе индекса потребительских цен на товары и услуги. Таким образом, корректировка на дату продажи произведена на основании индексов потребительских цен. Методология расчета данных индексов не учитывает изменение стоимости земельных участков. Выбор данного источника корректировки не обоснован.
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1.2 Оценщик использовал для корректировки на масштаб ЗУ (с.27, с.37) данные справочника «Справочнике оценщика недвижимости –2018 г. том 2 Под редакцией Лейфера Л.А. Автор справочника указывает на условия применения данной корректировки (с.99 источника).
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Минимальная площадь ограничена, не менее 5 000 кв.м. Аналоги №1 и №3 (с.34) имеют площади менее 5 000 кв.м. Применение к ним данной модели корректировки на площадь не обосновано.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.
Председатель Комиссии       _____________________________________________/ А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров /









