РЕШЕНИЕ №112
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.№152-О) от ООО «Меттара» (ОГРН: 1051608026524).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №____ от _______г. является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:040104:9, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул. Вацлава Воровского, д. 45, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 11 201 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 16:46:040104:9 составляет 18 059 596,32 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Меттара» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:040104:9 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.05.2020г. №2005202044/Е «Об оценке земельного участка» (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем Чернышовым И.А., являющимся членом ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:040104:9 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 606 722 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 80,02 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «Меттара» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:040104:9 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «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 с. 32 приведен выбор аналогов для использования их в дальнейших расчетах. Оценщик не описал правила отбора аналогов, а ограничился только перечислением критериев без пояснения их выбора по наличию (отсутствию) конкретного ценообразующего фактора.

2. Нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

Величина корректировки на площадь (масштаб) (с.49-50 отчета) рассчитана на основе данных опубликованных в статье А.Д. Власова, «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промышленными объектами в поселениях», журнал «Имущественные отношения в Российской Федерации», №1(40). При этом значения коэффициента поправки, которые использует оценщик получены для условий рынка Саратовской области. Необходимо обосновать применимость используемых значений коэффициента поправки для условий рынка объекта оценки, т.е. Республики Татарстан.

В нарушение указанной нормы анализ данных значений на соответствие рыночным данным оценщиком не проведен. Следовательно, значение поправок не обосновано.

3. Оценщиком нарушен п.22д Федерального Стандарта Оценки №7.

В соответствии с п.22д ФСО № 7: «При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта».

Объект оценки располагает на своей территории всеми видами инженерных коммуникаций (с.66):

-водопровод централизованный;

-канализация централизованная;

-отопление централизованное;

-электроснабжение.

Оценщик признает наличие инженерных сетей не земельном участке в качестве фактора повышающего стоимость участка (с.37 предпоследний абзац).

Все аналоги не располагают коммуникациями непосредственно на участке, они располагаются по границе (45-46). Таким образом объект оценки имеет отличия по данным факторам. Корректировка не произведена.

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/
