РЕШЕНИЕ №115
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «23» июля 2021г.

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 23.07.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Члена Комиссии:  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 12.07.2021г. (вх.№123-О) от Муниципального унитарного предприятия города Набережные Челны «Предприятие автомобильных дорог» (ОГРН: 1031616029830).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №_______ от _________г., дополнительным соглашением к договору аренды земельного участка от _________ №________ от ________г. является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:52:090105:419, расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, Резервный проезд, 42, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг», площадью 3 300 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:419 составляет 6 839 679 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   Муниципального унитарного предприятия города Набережные Челны «Предприятие автомобильных дорог» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:419 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 12.03.2021г. №01-02-117/2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка (категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг; для иных видов использования, характерных для населенных пунктов) площадью 3300 квадратных метров, с кадастровым номером 16:52:090105:419, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Резервный проезд, д.42» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Академия стоимости» Набиуллиной С.В., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:419 по состоянию на 10.07.2020г. составляет 1 815 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 73,46%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Муниципального унитарного предприятия города Набережные Челны «Предприятие автомобильных дорог» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:419 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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;»

1.1 Аналог №2 (с.112) проедается с пометой «срочно». Данный аналог несопоставим по условию рыночности.

1.2 Для аналога №3 (с.115-116) не подтверждено отсутствие строений не его территории. Данный аналог несопоставим по условию свободного от строений участка.

2. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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 В отношении большинства объектов-аналогов с. 56-59 не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Оценщик использовал для корректировки на масштаб (с.89-90) данные справочника «Справочнике оценщика недвижимости –2018 г.  Под редакцией Лейфера Л.А. и материалы сайта http://consalt.ucoz.com/load/ocenka_kommercheskoj_nedvizhimosti/korrektirovki_k_cenam_prodazhi_obektov_nedvizhimosti/3-1-0-41. 

Автор справочника указывает на условия применения данной корректировки (с.99 источника).
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Минимальная площадь не менее 5 000 кв.м. Аналог №1 (с.94) имеет площадь 4 464,0 кв.м. Объект оценки также имеет площадь менее 5000 кв.м Применение данной модели корректировки на площадь не обосновано.

Корректировка на площадь, используемая Оценщиком по данным сайта http://consalt.ucoz.com/load/ocenka_kommercheskoj_nedvizhimosti/korrektirovki_k_cenam_prodazhi_obektov_nedvizhimosti/3-1-0-41 имеют дату публикации 29.04.2015 г. Оценщик не обосновал ее применимость на дату оценки 10.07.2020 г.
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3. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
3.1. Копия скриншота объявления представлена только для аналогов (с.108-117), которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.56-59) скриншоты отсутствуют.

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.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
