РЕШЕНИЕ №44
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 09.03.2022г. (вх.№39-О) от ИП Набиевой Г.А. (ОГРНИП: ________________).

Заявитель в соответствии с договором №__ уступки прав и перевода обязанности по договору аренды земельного участка №____________ от _________ г. oт _________ является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080104:3, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, г Казань, ул. Каучуковая, з/у 3, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «склад (код 6.9 - склады: размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов)», площадью 21 650 кв.м.
Согласно постановлению   Кабинета  Министров  Республики  Татарстан от 25.11.2013г. № 927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080104:3 составляет 92 673 907,5 руб.                                                             

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                ИП Набиевой Г.А. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080104:3 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 16.02.2022г. №01-2022-н «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кад.№16:50:080104:3 (S=21 650 кв.м.), расположенного по адресу: Республика Татарстан, г Казань, ул. Каучуковая, з/у 3» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ОПТИМУМ»    Смирновым А.Н., являющимся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080104:3 по состоянию на 10.06.2016г. составляет 24 031 500 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 74,07%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ИП Набиевой Г.А. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080104:3 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1.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;»

1.1 Аналог №5 (с.55) имеет на участке ж/д пути. Данный аналог несопоставим по наличию улучшений на своей территории. Объект оценки оценивается как условно свободный;

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 отказался от корректировки на дату сделки ссылаясь на срок экспозиции с.67«Все аналоги выставлены на продажу в период с ноября 2015 г. Разрыв во времени в пределах 10 месяцев до даты оценки. Корректировки на изменение цен во времени не требуется.». При этом Оценщик не приводит какого – либо подтверждения данного срока экспозиции фактическими рыночными данными;

3. Нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

3.1 Оценщик применил корректировку на линию расположения (с. 68) для аналога №1 и №3. Однако все аналоги и объект оценки расположены внутри квартально, на удалении от крупных автодорог.
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Расположение объекта-оценки
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Расположение объекта-аналога №1
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Расположение объекта-аналога №2
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Расположение объекта-аналога №3

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 объекта.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.
Председатель Комиссии       _____________________________________________/ А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров /









