РЕШЕНИЕ №173
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «12» ноября 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 12.11.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Рогожкина Максима  –  заместителя министра земельных и имущественных 

                                Анатольевича                   отношений Республики Татарстан

                               Асхадуллина Инсафа  -  заместителя директора филиала

                                Ильгамовича                   ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






               Республике 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 27.10.2021г. (вх.№215-О) от ООО «Амшар» (ОГРН: 1151650006353).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №________ от ________, дополнительным соглашением к Договору аренды земельного участка от «_____» _________ _________г. №________ от ________г., является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020607:102, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Набережные Челны, г.Набережные Челны, пр-кт Казанский, з/у 208, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «общественное питание», площадью 3500 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 16:52:020607:102 составляет 14 506 135 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Амшар» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020607:102 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.07.2021г. №588/21 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад. №16:52:020607:102, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ Набережные Челны, г.Набережные Челны, пр-кт Казанский, з/у 208 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Валиуллиной И.Г., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020607:102 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 5 531 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 61,87 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Амшар» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020607:102 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 Объект оценки оценивается как «свободный от застроек». Для ряда аналогов №1, №2, №4, №5 (с.90) указаны только кадастровые квартала, по которым невозможно идентифицировать данные аналоги на наличие или отсутствия на их территории строений или улучшений. По ряду аналогов в сканах есть отметка о дате ввода в эксплуатацию (с.108, с.112, с.117, с.121), что не позволяет говорить об их сопоставимости по условию «свободный от застроек».

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 многих объектов-аналогов (с. 67-69) 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.
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2.2 Оценщик использовал для корректировки на масштаб (с.100-101) данные расчетов СтатРиелт на основании рыночных данных на 01.10.2015 года. Оценщик не обосновал их актуальность на дату оценки 01.01.2015 г. Кроме того Оценщик применил коэффициент торможения равный -0,326 для городов с различной численностью. Аналоги №3 и №6 расположены в Альметьевске численность которого в 2014 году составила менее 150 тыс.чел (https://города-россия.рф/sity_id.php?id=119).

Другие аналоги расположены в Набережных Челнах с численностью населения в 2014 г (https://ru.wikipedia.org/wiki/Набережные_Челны) более 500 тыс.чел.
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Расчет корректировки на масштаб не обоснован.

2.3 Оценщик отказался от «Корректировка на местоположение» (стр.99).

Понятие «местоположение» является ключевым фактором при формировании стоимости объекта недвижимости. Его влияние проявляется посредством анализа таких показателей как:

- удаленность от регионального центра;

- численность населения региона;

- уровень экономического развития;

- средний уровень доходов населения;

- инвестиционный потенциал. 

Оценщик не представил фактических данных вышеуказанных показателей, а ограничился фактором удаленности от г. Казани (с.89) и комментарием (с.99) «Корректировка не вводилась, так как объект оценки располагается на однородно развивающихся территориях». Сопоставимость по экономическим характеристикам районов расположения аналогов в г. Альметьевск, и объекта оценки – г. Набережные Челны не подтверждена.

Согласно данных минэконом развития РТ (https://mert.tatarstan.ru/reyting-munitsipalnih-obrazovaniy-v-2014-godu.htm) Альметьевский и Набережные Челны имеют различный рейтинг, соответственно 2 и 5.
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2.4 Оценщик при корректировке на дату сделки (с.97-98) использует данные индекса потребительских цен в Российской Федерации. Уровень инфляции в России рассчитывается на основе индекса потребительских цен на товары и услуги, включая все налоги и сборы (т.е. отражает ту цену, которую платит конечный потребитель товаров и услуг). Методология расчета данных индексов не учитывает изменение стоимости земельных участков. Данная корректировка не обоснована.

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/









