РЕШЕНИЕ №192
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «30» 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 30.10.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                                 Самойлова Антона     - заместителя директора – главного технолога 

                                 Витальевича                   филиала 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 08.10.2020г. (вх.№276-О) от ООО «Железнодорожник» (ОГРН: 1021602014609).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:3935, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, от ГСК "Птицевод 1" в сторону БСИ, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «7.1- железнодорожный транспорт», площадью 78 968 кв.м. (договор аренды от _________ №_________; договор перенайма земельного участка №_______ 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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:3935 составляет                         133 759 946,80 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Железнодорожник» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:3935 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 27.07.2020г. № 17-7т/2020 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка для размещения полос отвода железнодорожных путей площадью 78968 м2 с кадастровым номером №16:52:000000:3935, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, от ГСК «Птицевод 1» в сторону БСИ» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр Бизнеса и Оценки «Регион» Аглетдиновой А.Т., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:3935 по состоянию на 01.07.2016г. составляет 13 740 432 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 89,72%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Железнодорожник» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:3935 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. 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».

1.1 На с. 40-41 приведены данные о ценах предложений в количестве 27 единиц объектов -аналогов. Результатом отбора, стали 3 объекта. Остальные 24 объектов были исключены из рассмотрения по причине «Остальные объекты-аналоги не вошли в выборку по причине расположения вне черты города, сильного отклонения от среднерыночного уровня цен, слишком большой площади и отсутствия информации о конкретном назначении участка» (с.47).

Оценщик, не привел описания отбора для каждого аналога по конкретным ценообразующим факторам (например, оценщик принял к дальнейшим расчетам аналог № 6, хотя он находится вне черты города. Таким образом его использование не обосновано).

1.2 Выбор критерия отбора в виде «средней стоимости из рыночной выборки» должным образом не обоснован. При расчете средней стоимости в выборке необходимо исключить разного рода «выбросы» по стоимости не типичные для рассматриваемого сегмента рынка.
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».

2.1 В отношении большинства объектов-аналогов (с. 40-41) в отчете не указаны их кадастровые номера. 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.

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/
