РЕШЕНИЕ №164
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «27» декабря 2022г.

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 27.12.2022г. в формате видеоконференции, 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 16.12.2022г. (вх.№199-О) от ООО «Шарм» (ОГРН: 1031652403133).

Заявителю на праве собственности (договор купли-продажи имущества №_____ от __________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:54:180201:7, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, муниципальный район Чистопольский, городское поселение город Чистополь, город Чистополь, улица К.Маркса, земельный участок 174, площадью 41 352,3 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 16:54:180201:7 составляет 66 858 398,64 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Шарм» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:54:180201:7 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.07.2022г.            №297-0722 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:54:180201:7, общей площадью 41 352,3 кв.м., расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, муниципальный район Чистопольский, городское поселение город Чистополь, город Чистополь, улица К.Маркса, земельный участок 174» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ТатПрофЭксперт» Сабировым Н.Р., являющимся членом саморегулируемой организации НП «Деловой Союз Оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:54:180201:7 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 23 157 288 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 65,36 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Шарм» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:54:180201:7 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.22 б 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 На с. 51-53 приведены данные о ценах предложений в количестве 23 единиц объектов -аналогов. Аналог №4 принятый к расчету (Таблица 12 с.54) согласно тексту объявления, имеет улучшение в виде бетонного забора. Данный аналог несопоставим по условию «незастроенный участок».

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 Оценщик использовал аналоги для корректировки на местоположение в регионе (с.41) со следующим комментарием «Представленные в выборке аналоги располагаются в различных городах на юге республики. Каждый из аналогов принадлежит к промышленной зоне своего города». Однако часть аналогов расположена в окружении ИЖС застройки. 

Например, аналог №2 (Таблица 7 с.38) расположенный по адресу Чистополь, ул. Тукая 56 имеет окружение - ИЖС
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Окружение аналога №2 по адресу Чистополь, ул.Тукая 56 - ИЖС

2.2 В отношении большинства объектов-аналогов принятых к расчету (Таблица 7 с. 38) не возможно точно определить их местоположение. Текст объявлений не позволяет идентифицировать их точно местоположение. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

Например, для корректировки на местоположение (Таблица 8 с.41) Оценщик использовал аналоги без подтверждения отсутствия на их территории строений или улучшений, при этом Оценщик утверждает (с.41) «В таблице ниже представлен сравнительный анализ средних удельных цен предложения на незастроенные земельные участки в городах».

2.3 Расчет величины «Корректировка на местоположение» (с.41), произведена в том числе на основе аналогов, которые были использованы в дальнейших расчетах (с.54), что вызывает взаимовлияние на итоговый результат.

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/












