РЕШЕНИЕ №168
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «16» октября 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 16.10.2020г. 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 21.09.2020г. (вх.№239-О) от ООО «Таграс-ЭнергоСервис» (ОГРН: 1041608007176).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:44:010108:61, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г.Азнакаево, ул. Ф.Карима, дом 1А, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации», площадью 12 093 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №_______________);

2) 16:45:050128:559, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г. Альметьевск, ул. Сургутская, 17, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу; автодорогу; электрическую подстанцию», площадью 58 257 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №_______________);

3) 16:55:010204:15, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г. Бавлы, промышленная база ПРЦЭ и Э, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под промышленные предприятия», площадью 9 057 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________                   №________________);

4) 16:51:010501:4678, Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г Лениногорск, ул. Агадуллина, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «земельные участки промышленных предприятий», площадью 9 314 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________                                                  №_______________).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:44:010108:61, 16:45:050128:559, 16:55:010204:15, 16:51:010501:4678 составляет 13 739 099,16 руб., 125 757 638,19 руб., 9 922 124,64 руб., 15 266 670,54 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Таграс-ЭнергоСервис» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:44:010108:61, 16:55:010204:15, 16:51:010501:4678 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 10.08.2020г. № 150/1-20 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков в составе: 1. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: для эксплуатации, общая площадь 12 093 кв.м., адрес (местонахождение): Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г.Азнакаево, ул.Ф.Карима, дом 1А, кад. №16:44:010108:61; 2. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под промышленные предприятия, общая площадь 9 057 кв.м., адрес (местонахождение): Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, промышленная база ПРЦЭ и Э, кад. №16:55:010204:15; 3. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: земельные участки промышленных предприятий, общая площадь 9 314 кв.м., адрес (местонахождение): Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул. Агадуллина, кад. №16:51:010501:4678» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Таграс-ЭнергоСервис» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:050128:559 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 07.08.2020г. № 150/2-20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под производственную базу; автодорогу; электрическую подстанцию, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Сургутская, 17, общая площадь 58 257 кв.м., кад. №16:45:050128:559» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:44:010108:61, 16:55:010204:15, 16:51:010501:4678 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 860 800,00 руб., 3 012 000,00 руб., 3 097 500,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 71,90 %, 69,64%, 79,71% соответственно.
В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:050128:559 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 21 278 100 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 83,08%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Таграс-ЭнергоСервис» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:44:010108:61, 16:45:050128:559, 16:55:010204:15, 16:51:010501:4678 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена…».

1.1 На стр. 42 при обосновании корректировки на торг оценщик ссылается на информацию риэлторских агентств, при этом в отчете отсутствует документальное подтверждение предоставленной ими информации. Следовательно, информация не подтверждена.

1.2 На стр. 59 при обосновании корректировки на дату продажи оценщик опирается на данные анализа различных печатных и интернет источников, при этом сам анализ не приводит. Следовательно, результаты анализа не подтверждены, корректировка не обоснована.

1.3 На стр. 56-57 в таблице 15 представлено описание объема доступных оценщику рыночных данных. В таблице отсутствует ссылка на идентификатор объявления. Скриншоты объявлений так же в отчете отсутствуют, за исключением трех аналогов, использованных в расчете рыночной стоимости, следовательно, информация в анализе рынка представлена не в полном объеме и не подтверждена. 

2. Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению.

Объекты оценки расположены в г.Азнакаево, г. Бавлы, г. Лениногорск, аналоги: в г.Бугульма, г.Заинск. 

Оценщик не производит корректировку на местоположение по причине того, что: «местоположение объектов не отличается: все они расположены в небольших городах или населенных пунктах, имеют одинаковую транспортную и логистическую доступность» (стр. 59-60). При этом анализ указанных факторов: численности населения, социально-экономического положения, транспортной и логистической доступности населенного пункта не приводит, следовательно, отказ от корректировки не обоснован.

Вывод: представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых земельных участков.

В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена…».

1.1 На стр. 45-46 при обосновании корректировки на торг оценщик ссылается на информацию риэлторских агентств, при этом в отчете отсутствует документальное подтверждение предоставленной ими информации. Следовательно, информация не подтверждена.

1.2 На стр. 62 при обосновании корректировки на дату продажи оценщик опирается на данные анализа различных печатных и интернет источников, при этом сам анализ не приводит. Следовательно, результаты анализа не подтверждены, корректировка не обоснована.

1.3 На стр. 59-60 в таблице 14 представлено описание объема доступных оценщику рыночных данных. В таблице отсутствует ссылка на идентификатор объявления. Скриншоты объявлений так же в отчете отсутствуют, за исключением трех аналогов, использованных в расчете рыночной стоимости, следовательно информация в анализе рынка представлена не в полном объеме и не подтверждена. 

2. Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

Оценщик не производит корректировку на местоположение к объектам аналогам по причине того, что: «все они расположены в г.Альметьевск, имеют одинаковую транспортную и логистическую доступность» (стр. 62). При этом адресный ориентир и кадастровый номер аналогов отсутствует, анализ местоположения относительно транспортной и логистической доступности не произведен. Следовательно, корректировка не обоснована.

Вывод: представленный Отчет 2 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная 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/
