РЕШЕНИЕ №290
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «08» ноября 2019г.

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 08.11.2019г., в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:                  Самойлова Антона      -  заместителя директора – главного технолога

                                    Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП 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 22.10.2019г. (вх.№388-О) от ЗАО «Тынычлык» (ОГРН: 1021602026027).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:020201:682, 16:52:020201:694, 16:52:020201:695 (выписки из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г., _________г., __________г.), расположенными на земельном участке с кадастровым номером 16:52:020201:162 по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Альметьевский тракт, 18 Б, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под объектами производственного назначения (картофелехранилище, цех сульфитации)», площадью 9 058 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 16:52:020201:162 составляет 19 221 528,90 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                ЗАО «Тынычлык» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020201:162 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.08.2019г. №111-2018 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка. Расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Альметьевский тракт, 18Б» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Отлично» Сулеймановой М.М., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020201:162 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 5 088 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 73,53 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ЗАО «Тынычлык» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020201:162 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п. 5 ФСО № 3, при составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться кроме прочих принципом обоснованности: информация, приведенная в отчете об оценке, использованная или полученная в результате расчетов при проведении оценки, существенная с точки зрения стоимости объекта оценки, должна быть подтверждена.

Величину корректировки на торг (стр.47) оценщик определяет на основе данных, представленных в «Справочнике оценщика недвижимости», Лейфер Л.А., 2014г.

Оценщик ссылается на интервью с риэлтерскими агентствами для обоснования применения данных справочника. Однако сам факт проведения интервью и его результаты никак не подтверждены. Нарушен принцип обоснованности.

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». 
2.1. Объект-аналог не сопоставим по обеспеченности коммуникациями.

Нарушена методология учета коммуникаций при использовании аналогов, в частности, объект оценки принят как свободный от улучшений. Аналог № 1 обеспечен электро- и водо- коммуникациями. (стр.60 скрин объявления). Но в расчете (таблица №21 стр. 47) корректировки у аналога №1 на наличие коммуникаций отсутствует.

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению. 

Нарушена методология учета влияния экономических характеристик. Объект оценки расположен на выезде из города непосредственно вблизи крупной автострады Альметьевский тракт. Аналоги №1 и №4 находятся на удалении от крупных автомагистралей внутри промышленной зоны. г. Набережные (стр. 48 карта расположения аналогов и объекта оценки), что влияет на их доступность в черте города, ввиду больших временных затрат для выезда из города. 

Вместе с тем, местоположение земельного участка является одним из основным ценообразующих факторов. 
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________/ А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии            ________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
