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





         

                             «24» июня 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 24.06.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя председателя 

Комиссии:                Асхадуллина Инсафа   -  заместителя директора филиала

                                  Ильгамовича                    ФГБУ «ФКП Росреестра» по 







      Республике Татарстан

Члена Комиссии:

                        Лисичкина Андрея        -  представителя Национального совета
                         Викторовича                     по 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 30.05.2022г. (вх.№86-О) от АО «СГ-транс» (ОГРН: 1047740000021).

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 16:53:030122:2, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, муниципальный район Нижнекамский, городское поселение                    город Нижнекамск, город Нижнекамск, территория Промзона, земельный участок 2А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации производственной базы», площадью 106 051 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 16:53:030122:2 составляет                   194 579 193,27 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано                   от АО «СГ-транс» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:030122:2 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.05.2022г. №67/22 «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кад. № 16:53:030122:2, категория земель – земли населенных пунктов, вид разрешенного использования – для эксплуатации производственной базы, общей площадью 106 051 кв.м., находящегося по адресу: РФ, РТ, муниципальный район Нижнекамский, городское поселение город Нижнекамск, город Нижнекамск, территория Промзона, земельный участок 2А» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Артранзит» Хамидуллиным А.Т., являющимся членом НП «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:030122:2 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 20 615 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 89,41%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «СГ-транс» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:030122:2 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. 36-39 приведены данные о ценах предложений в количестве 15 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 3 аналога (с.51) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. Оценщик ограничился комментарием и «Для определения стоимости участка был выбран ряд незастроенных участков – аналогов».Процедура выбора не представлена.
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 аналогов №1 и №2 (с. 63) согласно тексту объявлений не возможно определение их точного местоположения. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия и их сопоставимости с объектом оценки.






2.2 Аналог №3 согласно тексту объявления (с.65), находится в зоне Д-1.Зона делового, общественного и коммерческого назначения.
Основные виды разрешенного использования недвижимости:

- многоквартирные жилые дома с использованием первого этажа (илидвух первых этажей) для занятий бизнесом, торговлей и другими видамиобслуживания;

- административно-хозяйственные, деловые, общественные учреждения иорганизации;

- многофункциональные деловые и обслуживающиездания;

- офисы;

- представительства;

- кредитно-финансовыеучреждения;

- судебные и юридические органы;

- проектные, научно-исследовательские и изыскательские организации,не требующие создания санитарно-защитной зоны;

- гостиницы;

- торговые комплексы, центры;

- информационные туристические центры;

- физкультурно- оздоровительные сооружения;

- плавательные бассейны;

- спортивные залы;

- конфессиональные объекты;

- учреждения высшего и среднего специального образования;

- учреждения культуры и искусства;

- музеи, выставочные залы, галереи;

- магазины;

- предприятия общественного питания;

- объекты бытового обслуживания;

- центральные предприятия связи;

- учреждения жилищно-коммунального хозяйства;

- отделения, участковые пункты полиции;

- ветлечебницы без содержания животных;

- аптеки;

- пункты оказания первой медицинской помощи;

- агропромпарки.

Вспомогательные виды разрешенного использования:

- автостоянки для временного хранения легкового автотранспорта (гостевые,открытые, подземные и полуподземные, многоэтажные) (при условии организациисанитарно-защитной зоны в соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03).

Оценщик не подтвердил использование данного земельного участка для ВРИ объекта оценщик - для эксплуатации производственной базы.








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 Аналог №2 (с.63) имеет на своей территории улучшение в виде бетонного ограждения. Объект оценки оценивается как условно свободный от построек и улучшений. Данный аналог несопоставим объекту оценки по данному условию.






3.2 Аналог №3 имеет отличие по локальному расположению внутри города. Земельный участок расположен согласно тексту объявления (с.65) по адресу Ахтубинская 2. Согласно карте, данный земельный участок находится в окружении развитой жилой и социальной инфраструктуры. Объект оценки расположен в промышленной зоне.


Расположение аналога №3 ул. Ахтубинская 2.

Оценщик не учел данное отличие.
4. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».











4.1 Для аналогов, не принятых к расчету, но представленных в обзоре (с.36-39) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.
Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в этой связи определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ____________________________________/ И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров /






Аналог №3








