РЕШЕНИЕ №92
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «21» мая 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 21.05.2021г. 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: 
                        Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета по

                        Викторовича                   оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:              Муртазиной Резиды    –   главного специалиста - эксперта отдела кадастровой
                                Камилевны                        оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 23.04.2021г. (вх.№90-О) от ООО «Челнинский двор» (ОГРН: ______________).

Заявитель в соответствии с договором аренды (договор аренды с множественностью лиц на стороне арендатора №_________ от ___________г.) является арендатором земельного участка  с кадастровым номером 16:52:040303:120, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, пр-кт Х. Туфана, в районе парка "Гренада", категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «4.9 - обслуживание автотранспорта (многоуровневый паркинг)», площадью 3 591 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 16:52:040303:120 составляет 14 694 695,19 руб. 
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Челнинский двор» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040303:120 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.03.2021г. №5883 «Определения рыночной стоимости земельного участка S=3591м2 (кад.№16:52:040303:120), находящейся по адресу: РФ, РТ, г.Набережные Челны, пр-кт Х.Туфана, в районе парка «Гренада» (далее – Отчет») выполненным оценщиком ООО «Независимая оценка» Ивановым О.В., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040303:120 по состоянию на 09.10.2015г. составляет 6 686 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 54,50%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Челнинский двор» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040303:120 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 Объект оценки оценивается согласно его фактическому использованию (с.32) - под обслуживание автотранспорта (многоуровневый паркинг). Оценщик использовал аналоги сегмента рынка под придорожный сервис – СТО, АЗС, автомойку. Оценщик не обосновал использование данных аналогов. Сегмент рынка определен неверно.
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 использует корректировку на торг (с.37) указав условия рынка как неактивный. 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.

2.2 Оценщик применил корректировку на дату сделки (с.38) на основе данных сайта http://www. rosrealt.ru/cena/uchastok. При этом на данном сайте представлены стоимости земельных участков различного вида использования (ИЖС, СНТ, промышленное, торговля, офисы и т.д.). Стоимость земельных участков в различных сегментах рынка существенно отличается. Оценщик не подтвердил применимость стоимостей данного сайта для сегмента рынка оцениваемого земельного участка.
2.3 Оценщик применил корректировку на местоположение (с.38-39) на основе расположения относительно автомагистралей. Оценщик не проанализировал фактор местоположения с точки зрения его расположения в пределах города. Для сегмента рынка объекта оценки (паркинг) учет данного фактора является необходимым, так как он существенно влияет на рыночную стоимость. Объект оценки расположен в центре города, аналоги расположены в промышленной зоне и в удалении от центра города (с.46).
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2.4 Оценщик применил корректировку на площадь (с.41-42) используя зависимость, не представленную на диаграмме. Как видно из диаграммы (с.42) каждая зависимость для различных площадей построена в конкретных пределах и через определенный интервал площадей. Оценщик построил собственную зависимость (выделена красной линией) не обосновав ее всеми необходимыми расчетами.
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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.К. Муртазина/
