РЕШЕНИЕ №106
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «10» июля 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 10.07.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                                 Самойлова Антона     - заместителя директора – главного технолога 

                                 Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
   Республике Татарстан

                        Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета по

                        Викторовича                   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 16.06.2020г. (вх.№139-О) от АО «Управляющая компания «АКТИВиСТ» Д.У. Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «РОСТ Девелопмент» (ОГРН: 5077746308020).

Заявитель в соответствии с договором передачи прав и обязанностей по Договору аренды земельного участка №__________ от ________ г. от ________ г. является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:54:010102:1, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Чистопольский муниципальный район, г.Чистополь, ул.Дорожная, 1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под промышленные предприятия», площадью 212 561,50 кв.м.

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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:54:010102:1 составляет 338 814 528,54 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Управляющая компания «АКТИВиСТ» Д.У. Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «РОСТ Девелопмент» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:54:010102:1 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 04.06.2020г. №11944 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад. №16:54:010102:1, находящегося по адресу: Республика Татарстан, Чистопольский муниципальный район, г.Чистополь, ул.Дорожная, 1» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ЗАО «НКК «СЭНК» Тимершиным Д.Р., являющимся членом саморегулируемой организации оценщиков «Некоммерческое партнерство «Деловой Союз Оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:54:010102:1 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 44 213 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 86,95 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от АО «Управляющая компания «АКТИВиСТ» Д.У. Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «РОСТ Девелопмент» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:54:010102:1 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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. 89-93 в разделе 4.3.2. приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 17 объектов. В результате отбора на стр. 94 были выбраны только 4 аналога. Правила их отбора не указаны, 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. 

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

«п.5. 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».

2.1 На стр.107-108 оценщик производит расчет корректировки на близость к автодороге/автомагистрали. При этом имеются следующие противоречия:

Объект оценки расположен на расстоянии 2,44 км от крупной автодороги, ул.Дорожная, ведущая к объекту оценки не является транзитной, 

- аналог №2 - на расстоянии 1 км, при этом объект оценки лучше аналога №2 на 29%;

- аналог №9 расположен на расстоянии 0,5 км, аналог №16 – на расстоянии 0,82 км, при этом объект оценки лучше аналогов на 12% по мнению оценщика. 

	По данным оценщика
	По данным карты https://wikimapia.org/

	Объект
	Близость к крупной автодороге 
	Коэффициент 
	Корректировка цены аналога 
	Наименование крупной автодороги
	Расстояние до крупной автодороги, км

	Объект оценки
	Центральная автодорога пос. Крутая Гора 
походит непосредственно к объекту 
оценки 
	1,29
	
	трасса 16К-1680 Казань-Оренбург-Чистополь
	2,44

	Аналог 2
	Объект в удалении от дороги (в глубине 
квартальной застройки) 
	1
	29%
	трасса 16К-0814 М-7 «Волга» – Бизяки
	1

	Аналог 9
	Объект расположен в некотором 
отдалении от автодороги. Мимо объекта 
проходит второстепенная дорога, которая 
выходит к трассе М7. Коэффициент близости к трассе принят равным среднему значению между 1,29 и 1,00, т.е. 1,15 
	1,15
	12%
	Мензелинский тракт - дорога федерального значения (М7)
	0,5

	Аналог 10
	Объект в удалении от дороги (в глубине 
квартальной застройки) 
	1
	29%
	Трасса 16К-1236 Чистополь – Нижнекамск
	7,5

	Аналог 16
	Объект расположен в некотором 
отдалении от автодороги. Мимо объекта 
проходит второстепенная дорога, которая 
выходит к трассе 16К-0396 Казань-
Малмыж. 
Коэффициент близости к трассе принят 
равным среднему значению между 1,29 и 
1,00, т.е. 1,15 
	1,15
	12%
	трасса 16К-0396 Казань – Малмыж
	0,82


Согласно исследованию «Справочник оценщика недвижимости-2018.  Земельные участки. 

Часть 1» (ООО «ПЦФКО», г. Нижний Новгород, 2018 год, под ред. Л.А. Лейфера. ISBN  978-5-6041406-5-9), на которое ссылается оценщик, под понятием «автомагистраль» в Справочнике понимается крупная автодорога с интенсивным транспортным потоком и достаточно большой шириной дорожного полотна. При этом важность и значимость автодороги с точки зрения формирования стоимости недвижимости в разных населенных пунктах может отличаться. В каждом конкретном случае следует проводить неформальный анализ месторасположения объекта оценки относительно наиболее значимых автодорог в населенном пункте.

Оценщик не производит анализ интенсивности транспортных потоков, не приводит обоснование какого вида автодорогу относит к крупной, какое расстояние принимает значительным или незначительным удалением, от какой точки участка ведется отсчет расстояния и по какой траектории, что приводит к некорректному введению поправок и вводит в заблуждение пользователей отчета (нарушение п.5 ФСО-3). 

Вывод: представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная 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/
