РЕШЕНИЕ №85
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «08» июля 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 08.07.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Асхадуллина Инсафа  -  заместителя директора филиала

                                Ильгамовича                   ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






               Республике 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 15.06.2022г. (вх.№98-О) Муниципального унитарного предприятия «Городское управление автомобильных дорог» (ОГРН: 1091644000800).

Заявитель в соответствии с договорами аренды является арендатором объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:45:040103:21, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Производственная, д. 8, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная деятельность», площадью 13 188 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________г. №__________);

2) 16:45:050105:74, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Шамиля Усманова, д. 49, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная деятельность», площадью 34 269,4 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ___________г. №_____________).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:21, 16:45:050105:74 составляет 28 119 341,45 руб., 72 875 935,26 руб. соответственно.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   Муниципального унитарного предприятия «Городское управление автомобильных дорог» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:21, 16:45:050105:74 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 26.04.2022г. №2604202234Д «Об оценке земельных участков» (далее – Отчет), выполненным частнопрактикующим оценщиком Губановой Е.В., являющейся членом Ассоциации саморегулируемой организации оценщиков «Сводный Оценочный Департамент».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:21, 16:45:050105:74 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 9 205 224,00 руб., 20 698 476,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 67,26%, 71,60% соответственно.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Муниципального унитарного предприятия «Городское управление автомобильных дорог» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:21, 16:45:050105:74 их 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 приведены данные о ценах предложений в количестве 6 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 3 аналога (с.37) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. Оценщик ограничился комментарием «Объекты № 1-3 выбраны в качестве аналогов, так как максимально по характеристикам подходят к объекту оценки» (с.37). Отказ от использования аналогов №4-6 на основании утверждения (с.37) «Объект № 4-6 не выбран в качестве аналога: - оценщик не смог дозвониться до представителей собственника по контактным номерам, указанным в объявлении, чтобы подтвердить характеристики объекта аналога (База оценщика);» не корректен учитывая ретроспективность оценки. С даты оценки 01.01.2015 г. до даты составления отчета 26.04.2022 г. прошло более 7 лет. Естественно за такой период маловероятно идентифицировать характеристики данных земельных участков по телефонному звонку. Аналог №2 (с.36), как аналоги №4-6 не имеет точного адреса. В объявлении указан только район расположения, тем не менее он был использован в расчетах.

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.49) использует данные сайта http://www.rosrealt.ru/. Данный публикует данные для рынка России в целом и по различным городам, при этом цена земельных участков приведена для различного вида использования (ИЖС, СНТ, промка и т.д.). Оценщик не обосновал применимость вышеуказанных данных для условий и сегмента рынка объекта оценки. Данная корректировка не обоснована.

3. 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».
3.1 Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.65-67), которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.36) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить выводы оценщика по их характеристикам.

4. 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;»

4.1 Аналоги №1, №2 (с.65-66) согласно тексту объявления имеют улучшения в виде бетонного ограждения. 
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Территория аналога №3 кад. № 16:45:050105:6235, № 16:45:050105:5939, № 16:45:050105:6236 (состоит их 3 участков по 5000 кв.м каждый) местоположение определено по адресу (с.36), г Альметьевск, ул. Шамиля Усманова, д. 17.

Данные аналоги несопоставимы по условию «свободный от построек и улучшений»

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых земельных участков.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии __________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________ / Р.Н. Зяббаров/












