РЕШЕНИЕ №74
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «02» апреля 2021г.

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 02.04.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       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 12.03.2021г. (вх.№67-О) от Индивидуального предпринимателя Акчурина Рината Абдулловича (ОГРНИП: 311165023000033).

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 16:52:030603:131, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, г. Набережные Челны, ул. им Низаметдинова Р.М., 32, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения многопрофильной производственной базы с автостоянкой», площадью 9 862 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 16:52:030603:131 составляет                            21 622 139,14 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Индивидуального предпринимателя Акчурина Рината Абдулловича по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030603:131 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 09.03.2021г. №015/09.03.2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер 16:52:030603:131, общая площадь: 9862 кв.м, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул. им.Низаметдинова Р.М., 32» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030603:131 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 6 272 232 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 70,99%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Индивидуального предпринимателя Акчурина Рината Абдулловича о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030603:131 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. 33 приведены данные о ценах предложений в количестве 7 единиц объектов -аналогов. Было выбрано 4 аналога без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. Выбор объектов –аналогов никак 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».

2.1 Оценщик использовал величину корректировки на торг 9 % (с.82) для условия рынка как «активный». Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, а именно динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы не представлены. Таким образом отсутствует возможность проверить обоснованность выбора условия рынка.

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/
