РЕШЕНИЕ №80
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «16» 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 16.04.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя председателя            

Комиссии                 Самойлова Антона     - заместителя директора – главного технолога 

                                  Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
   Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                        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 29.03.2021г. (вх.№76-О) от Автономной некоммерческой организации «Санаторий-профилакторий «Голубое озеро» (ОГРН: _______________).

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 16:45:050101:223, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, пр-кт Строителей, д. 59, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «здравоохранение», площадью  568 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 16:45:050101:223 составляет                      2 054 632,08 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Автономной некоммерческой организации «Санаторий-профилакторий «Голубое озеро» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:050101:223 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.12.2020г. №751/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад.№16:45:050101:223, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, пр-кт Строителей, д. 59, для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 8 июля 2015г.» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:050101:223  по состоянию на 08.07.2015г. составляет 1 186 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 42,27%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Автономной некоммерческой организации «Санаторий-профилакторий «Голубое озеро» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:050101:223 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. 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».

1.1 Оценщик при корректировке на дату сделки (с.86) использует данные по индексам ИПЦ (индекс потребительских цен) Госкомстата. (http://www.gks.ru/)(http:// www.gks.ru/bgd/free/b00_24/IssWWW.exe/Stg/d000/I000030R.HTM). Объект оценки - земельный участок. В перечень потребительских цен на товары и услуги цены на земельные участки не входят. Оценщик не обосновал применимость вышеуказанных данных для расчета корректировки на дату.

1.2 Оценщик не применил «Корректировку на местоположение» (стр.88) обосновывая следующим «Все объекты-аналоги имеют схожие характеристики локального местоположения, т.е. примерно одинаково развитую инфраструктуру, расположены вблизи основных транспортных магистралей». 

Понятие «местоположение» является ключевым фактором при формировании стоимости объекта недвижимости. 
Оценщик ограничился критерием «схожие характеристики локального местоположения» по материалам «Справочника оценщика недвижимости. Том 3. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков» Л.А. Лейфера от 2014 г. и не представил фактических (на основе рыночных) данных по вышеуказанным показателям. Сопоставимость по экономическим характеристикам районов расположения аналогов (аналоги в г. Набережные Челны) и объекта оценки – в г. Альметьевске не подтверждена.

2. 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;»

2.1 Аналоги №4, №5 (с.78) несопоставимы по площади с объектом оценки отличие в 12 раз 6599/568=11,62, 6700/568=11,79.

2.2 Объект оценки оценивается согласно его фактическому использованию - здравоохранение. Оценщик использовал аналоги сегмента рынка под коммерческое использование (с.78) – торговля, АЗС. Оценщик не обосновал использование данных аналогов земельных участков для целей здравоохранения. Сегмент рынка определен неверно. 

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.
Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /
Секретарь Комиссии                             ____________________________________ / Р.Н. Зяббаров/
