РЕШЕНИЕ №41
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г. Казань





         

                            «18» марта 2022г.

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 18.03.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя Комиссии:               

                                 Костина Артема        -      заместителя руководителя 

                                 Петровича                        Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан
Членов Комиссии:
                                 Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета
                         Викторовича                   по оценочной деятельности

                                Асхадуллина Инсафа -     заместителя директора филиала

                                Ильгамовича                     ФГБУ «ФКП Росреестра» 






     по Республике Татарстан

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 25.02.2022г. (вх.№35-О) от ООО «ЗМИ «Факрос» (ОГРН: 1131650003286).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №_______ от ______г., договором передачи прав и обязанностей по договору аренды от ________г. является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090201:1, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, по Мензелинскому тракту, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельный участок, предназначенный для размещения производственных зданий, строений, сооружений промышленности, материально-технического снабжения, сбыта и заготовок (склады)», площадью 10 240 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 16:52:090201:1 составляет                       15 110 451,2 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от          ООО «ЗМИ «Факрос» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090201:1 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 15.02.2022г. №13/2022-О «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:52:090201:1» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Саляевой Т.К., являющейся членом Ассоциации Саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов - оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090201:1 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 300 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 78,16%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ЗМИ «Факрос» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090201:1 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. 53 приведены данные о ценах предложений в количестве 5 единиц объектов -аналогов. Было выбрано 4 аналога без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. 

В качестве критерия выбора Оценщик указал (с. 53)«Анализируя удельные цены предложений к продаже участков в зоне ПК удельная цена предложения данного участка самая низкая. отбрасывались аналоги, значительно отличающиеся удельной стоимостью при незначительных отличиях в значениях ценообразующих факторов». Удельная стоимость не может быть использована в качестве критерия отбора, так как сама зависит от ценообразующих факторов. Отличия в удельной стоимости определяются наличием какого-либо фактора, повышающего или понижающего удельную стоимость. Задача Оценщик определить данные факторы и при необходимости ввести соответствующие корректировки.

Выбор и отказ от использования объектов –аналогов не обоснован.

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 Оценщик при корректировке на дату сделки (с.56-57) расчетный уровень инфляции между датой предложения аналогов и датой оценки, рассчитанный при помощи инфляционных калькуляторов сайт https://www.statbureau.org/ru/russia/inflation-calculators.

Инфляция в России, как и во многих странах, рассчитывается на основе индекса потребительских цен на товары и услуги. Таким образом, корректировка на дату продажи произведена на основании индексов потребительских цен. Методология расчета данных индексов не учитывает изменение стоимости земельных участков. Выбор данного источника корректировки не обоснован.

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 /









