РЕШЕНИЕ №219
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «27» ноября 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 27.11.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:
                                 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:              Муртазиной Резиды    –  главный специалист-эксперт отдела кадастровой
                                Камилевны                       оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                           по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 02.11.2020г. (вх.№314-О) от ООО «Международный бизнес-центр» (ОГРН: __________).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №__________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:33:121412:8, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Пестречинский муниципальный район, Пестречинское сельское поселение, категорией земель: «земли сельскохозяйственного назначения», видом разрешенного использования: «под строительство завода по производству керамического кирпича», площадью 60 000 кв.м.
Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 30.10.2018г. №3647-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земель сельскохозяйственного назначения на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:121412:8 составляет  22 931 400 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Международный бизнес-центр» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:121412:8 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.05.2020г. №164-0520 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 60000 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Пестречинский муниципальный район, Пестречинское сельское поселение (кадастровый номер 16:33:121412:8)» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ТатПрофЭксперт» Сабировым Н.Р., являющимся членом Саморегулируемой организации НП «Деловой Союз Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

С 1 января 2017 года отношения, возникающие при проведении государственной кадастровой оценки, регулируются Федеральным законом от 03.07.2016г. №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» (далее – Федеральный закон №237-ФЗ).
В соответствии с пунктом 2 статьи 22 Федерального закона №237-ФЗ комиссия по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости создается уполномоченным органом субъекта Российской Федерации на территории соответствующего субъекта Российской Федерации.
Необходимо отметить, что оспариваемая кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:121412:8 определена в рамках Федерального закона №237-ФЗ.
Дополнительно сообщаем, 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. 63-64 приведены данные о ценах предложений в количестве 9 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания отбора аналогов по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился лишь указанием «… по основным характеристикам идентичен ОО…».
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 большинства объектов-аналогов (с. 46-47 Таблица №6) 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.

2.2 Оценщик отказался от корректировки на дату сделки ссылаясь на срок экспозиции с.50 «Таким образом, в течение года, предшествующего дате оценки, не наблюдалось резких колебаний цен на земельные участки промышленного и сельскохозяйственного назначения, поэтому влияние фактора "дата сделки" в этот период отсутствует.». При этом Оценщик не приводит какого –либо подтверждения данного срока экспозиции рыночными данными.

3. Нарушен п. 22б 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».

3.1 При расчете корректировки на вид разрешенного использования (стр.52-53, Таблица 9), Оценщик использует аналоги существенно отличающиеся по площади. Например, аналог№5 имеет площадь 25 000 кв.м. аналог №9 - 325 000 кв.м. Различие в 13 раз. Аналоги, представленные в таблице №9 так же имеют отличия и по другим ценообразующим факторам: - близость к водоему, лесу, наличие коммуникаций, ограждения, близость к автомагистралям, которые никак не учтены при расчете корректировки на вид разрешенного использования. Таким образом, ценообразование по виду разрешенного использования не является единообразным.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- заявление ООО «Международный бизнес-центр» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:121412:8 его рыночной стоимости оставить без рассмотрения в связи с тем, что оспариваемая кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:121412:8 определена в рамках Федерального закона №237-ФЗ.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/
