РЕШЕНИЕ №107
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.№140-О) от ООО «Управляющая компания «АК РЕНТА» (ОГРН: 1151690062886).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _____________ №______________) принадлежит земельный участок с кадастровым номером 16:52:010103:118, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, в районе Альметьевского тракта, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под автосалон с объектом технического обслуживания и ремонта транспортных средств, машин и оборудования (земельный участок, предназначенный для размещения объектов торговли и бытового обслуживания)», площадью 4 000 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 16:52:010103:118 составляет 15 917 120 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано ООО «Управляющая компания «АК РЕНТА» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010103:118 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 12.05.2020г. №34/2020-О «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:52:010103:118» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющимся членом некоммерческого партнерства Ассоциация саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010103:118 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 880 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 81,91 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «Управляющая компания «АК РЕНТА» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010103:118 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. 30-32 в таблицах №14, 15 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 17 объектов. На стр. 54-55 в разделе «Обоснование выбора аналогов для расчета рыночной стоимости Объекта оценки» в таблице №26 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. 

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. 60 в таблице 28 «Расчет рыночной стоимости земельного участка сравнительным подходом» оценщик производит корректировку на вид права - аренда, равную 15% к аналогу №3, хотя вид права, указанный в характеристиках аналога на стр. 55, 60, 70 – собственность. На стр. 57 отсутствует обоснование использованной корректировки к аналогу №3.

2.2. На стр. 38-39 оценщик производит анализ ценообразующего фактора «Расположение относительно автодорог (первую линию)». В качестве одного из обоснований приводит справочник оценщика недвижимости Л.А. Лейфер «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков» Том 3, 2014 г. в таблице 19, где данный ценообразующий фактор звучит как «отношение удельной цены земельных участков, расположенных в непосредственной близости от крупных автодорог, к удельной цене аналогичных участков, расположенных на удалении от крупных автодорог».

Далее, в таблице №20 оценщик производит расчет корректировки относительно основных автодорог (на первую линию).

Стоит отметить, что расположение участка на первой линии и расположение в непосредственной близости от крупных автодорог имеют различное ценообразорвание. 

Далее на стр. 58 в таблице №27 оценщик приводит расположение аналогов на публичной кадастровой карте относительно автодорог (не указывая статус автодороги), где приводит некорректное описание местоположения. Например, аналог №2 расположен в поле без подъездных путей, на расстоянии 150 м от асфальтированной автодороги, оценщик указывает, что аналог – на первой линии.

 В таблице №27 оценщик указывает размер корректировки к аналогам №№1 и 2 - 36%, в таблице 28 стр. 60 «Расчет рыночной стоимости земельного участка сравнительным подходом» оценщик производит корректировку к данным аналогам 13,9%. К тому же имеются расхождения и в наименовании данных элементов сравнения:

- в таблице №27 «Корректировка на расположение относительно автодорог (на первую линию)» 36%;

- в таблице №28 - «Корректировка на доступность подъезда» 13,9%.

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/
