РЕШЕНИЕ №111
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «24» 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 24.07.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:               Самойлова Антона    -  заместителя директора – главного технолога

                                 Витальевича                  филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                         Республике Татарстан

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

                                Фархатовича                    отношений Республики 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 06.07.2020г. (вх.№151-О) от ООО «Васильевское АТП» (ОГРН: 1101673001374).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _____ №_________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:20:010155:37, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, пгт Васильево, ул. Гайдара, д. 27, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «предприятия, магазины оптовой и мелкооптовой торговли», площадью 18 000 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:20:010155:37  составляет 40 616 640 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Васильевское АТП» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:20:010155:37 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 23.06.2020г. №109-20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 18 000 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: Предприятие, магазины оптовой и мелкооптовой торговли, адрес (местонахождение) участка: установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, пгт Васильево, ул.Гайдара, д.27» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:20:010155:37 по состоянию на 28.11.2019г. составляет 27 106 600 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 33,26 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «Васильевское АТП» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:20:010155:37 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п. 10 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «Для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости», а также п.11 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки;

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта;

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен;

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов;

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы».

Согласно ПЗЗ муниципального образования «Поселок городского типа Васильево» Зеленодольского муниципального района Республики Татарстан земельный участок с кадастровым номером 16:20:010155:37 расположен в зоне КО (зона коммунальных объектов).
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Зона коммунальных объектов КО выделена для размещения объектов коммунального обслуживания территорий.

Основные виды разрешенного использования: -объекты бытового обслуживания; -учреждения жилищно-коммунального хозяйства; -сооружения для хранения транспортных средств; -предприятия автосервиса; -отделения, участковые пункты полиции; -пожарные части; -ветлечебницы.

Условно разрешенные виды использования: -предприятия, магазины оптовой и мелкооптовой торговли; -рынки промышленных товаров; -магазины; -временные торговые объекты.

На с.29 при анализе НЭИ оценщик указал, что наиболее эффективное использование объектов оценки связано с его текущим использованием. Текущее использование – автостоянка (с.20). Однако в разделе 3.2 «Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки» на с. 33 оценщик отнес оцениваемый участок к участкам под офисно –торговую застройку.

Соответственно, анализ рынка должен быть проведен в сегменте рынка автостоянка. Выбор сегмента рынка не обоснован.

2. Нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки № 1, согласно которому: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость».

Нарушен п.22б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным…».

В отношении объекта-аналога №1 в отчете не представлена достоверная подтвержденная информация о местоположении, целевом назначении и иных значимых ценообразующих факторах, не указан кадастровый номер. Указанное обстоятельство приводит к невозможности установления территориальной зоны, к которой относится указанный земельный участок, и анализа возможных вариантов его использования. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным. 

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.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
