РЕШЕНИЕ №97
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «04» июня 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 04.06.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Самойлова Антона     - заместителя директора – главного технолога 

                                 Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
   Республике Татарстан

                        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 17.05.2021г. (вх.№97-О) от АО «Торговый плац» (ОГРН: 1021601977320).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ №______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:51:013102:2590, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, МО «г.Лениногорск», г.Лениногорск, ул. Ленинградская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельные участки, предназначенные для размещения объектов оптово-розничной торговли», площадью 10 861 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:013102:2590 составляет 33 400 616,08 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано                    АО «Торговый плац» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:013102:2590 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 30.03.2020г. № 196/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад №16:51:013102:2590, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, МО «г.Лениногорск», г.Лениногорск, ул.Ленинградская для использовании результатов при оспаривании кадастровой стоимости» (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 16:51:013102:2590 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 12 247 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 63,33 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «Торговый плац» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:013102:2590 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. В отношении некоторых объектов-аналогов (с. 58-59) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

1.2. Оценщик при корректировке на дату сделки (с.87-88) использует индексы ИПЦ (индекс потребительских цен) госкомстата. (http://www.gks.ru/)(http://www.gks.ru/ bgd/free/b00_24/IssWWW.exe/Stg/d000/I000030R.HTM). Корректировка на дату продажи произведена на основании индексов потребительских цен. Методология расчета данных индексов не учитывает изменение стоимости земельных участков. Данная корректировка не обоснована.

1.3. Оценщик отказался от «Корректировка на местоположение» (стр.85), на основании утверждения «Все аналоги выбраны в данных районах, которые в целом однородны по составу объектов, либо в аналогичной этой зоне территории и потому с высокой степенью достоверности можно считать, что их место расположения мало отличается от места расположения объекта оценки.»

Понятие «местоположение» является ключевым фактором при формировании стоимости объекта недвижимости. Его влияние проявляется посредством анализа таких показателей как:

- удаленность от регионального центра;

- численность населения региона;

- уровень экономического развития;

- средний уровень доходов населения;

- инвестиционный потенциал. 

Оценщик не представил фактических данных вышеуказанных показателей. Сопоставимость по экономическим характеристикам районов расположения аналогов (аналоги №2 г. Альметьевск, аналог №2, г. Заинск, аналог №3, г. Нижнекамск (с. 80) и объекта оценки – г. Лениногорск 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 №3 (с.98) и №2 (с.100) имеют ВРИ под АЗС «придорожный сервис» несопоставимы по назначению с объектом оценки «земельные участки, предназначенные для размещения объектов оптово-розничной торговли».

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.К. Муртазина/
