РЕШЕНИЕ №114
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 15.07.2020г. (вх.№156-О) от ООО «Камагросервис 1» (ОГРН: 1061655059564).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №________ от _______г. является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090107:116, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, промышленно-коммунальная зона города Набережные Челны, Резервный проезд, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «склады», площадью 670 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 16:52:090107:116 составляет 1 284 229,20 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Камагросервис 1» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090107:116 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 28.01.2020г. №1н-2/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кадастровый номер 16:52:090107:116 общей площадью 670 кв.м.» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр экспертиз и оценки» Шагидуллиной Р.Н., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090107:116 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 295 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 77,03 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «Камагросервис 1» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090107:116 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. 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».

Обзор рынка с. 32-34 представлен аналогами без указания даты публикации объявлений. Дата является одним из основных ценообразующих факторов и должна быть учтена. Оценщик отказался от необходимости внесения корректировки на время продаж (с. 48), при этом не обосновав данное решение конкретными данными о дате публикаций объявлений и сроке экспозиции объектов недвижимости принадлежащих сегменту, к которому относится объект оценки.

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».

Объект оценки оснащен всеми необходимыми инженерными коммуникациями, которые подведены на участок (с.19 Отчета).

Объекты-аналоги №1-5 не располагают наличием коммуникаций на участке, они проведены вблизи участка (с.49). Корректировки на данные различия не проведены. Оценщик не обосновал данными рынка отсутствие влияния на стоимость земельного участка отсутствия инженерных коммуникаций непосредственно на участке (при наличии их по границе участка).

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/
