РЕШЕНИЕ №115
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.№157-О) от ООО «АВАНТЕХ» (ОГРН: 1021602010726).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №________ от _________г. является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070307:1368, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, в районе транспортной развязки улицы Машиностроительная и проспекта Яшьлек, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельный участок, предназначенный для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности (административное здание)», площадью 7 600 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 16:52:070307:1368 составляет 17 102 356 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «АВАНТЕХ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070307:1368 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 18.06.2020г. №5515 «Об определении рыночной стоимости земельного участка S=7600м2 (кад. №16:52:070307:1368), находящегося по адресу: РФ, РТ, г.Набережные Челны, в районе транспортной развязки ул.Машиностороительная и пр.Яшьлек.» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Независимая оценка» Ивановым О.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070307:1368 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 5 571 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 67,43 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «АВАНТЕХ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070307:1368 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. 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 (электроснабжение, водоснабжение, газоснабжение), которые подведены на участок (с.12 Отчета).

Объекты-аналоги не располагают наличием коммуникаций на участке, они проведены вблизи участка (с.41). 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).

2. 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. 32-33 приведены данные о ценах предложений в количестве 14 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком на с. 37 состоят из следующих критериев:

-площадь от 4872 до 10 000 кв.м.;

-максимальная удельная стоимость;

-близость к крупным дорогам.

Оценщик не описал правила отбора аналогов, а ограничился только перечислением критериев без пояснения их выбора.

3. 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».

В разделе «Анализ рынка объект оценки, ценообразующих факторов, а также внешних факторов, влияющих на его стоимость» на с. 30 Оценщик характеризует рынок коммерческой недвижимости Набережных Челнов как «…достаточно привлекательный по причине своей доходности». При этом при выборе корректировки на торг с.40 Оценщик использовал скидку на торг для условий неактивного рынка. Данное противоречие никак не объяснено и вводит в заблуждение пользователя отчета.

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/
