РЕШЕНИЕ №1
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «15» января 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 15.01.2021г. 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:              Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                          по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 18.12.2020г. (вх.№395-О) от ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» (ОГРН: __________).

Заявителю на праве общей долевой собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г.) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:011825:16, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Вахитовский район, ул Нариманова, участок 40, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение зданий и сооружений», площадью 2 520 кв.м.
Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011825:16 составляет 33 308 528,40 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011825:16 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 18.08.2020г. № 355/20 «Об оценке земельных участков с кадастровыми номерами: 16:50:050202:99, 16:50:050202:203, 16:50:100104:10, 16:50:050202:200, 16:50:200106:211, 16:50:011825:16, 16:50:011823:70, расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Элендей Консалтинг» Барановым Н.А., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011825:16 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 24 503 832 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 26,43%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011825:16 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. 56 приведены правила отбора, отбора аналогов по ценообразующим факторам, одним из которых является «…местоположение, площадь, назначение…».

Для объектов оценки с кад.№16:50:011823:70 фактическое использование паркинг площадью 7 153 кв.м, № 16:50:011825:16 фактическое использование парковка площадью 2 520 кв.м были выбраны аналоги (с.57) с разрешенным использованием ресторан, торгово-офисное здание, зона ДКИ.

Выбор для дальнейших расчётов данных аналогов не обоснован по назначению.

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.45) не указав условия рынка (активный или не активный). 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 В отношении объектов-аналогов (с. 88-98) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

3. Нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

3.1 Величину корректировки на площадь (масштаб) (с.42), оценщик определяет на основе данных, представленных в учебном пособии Л.И.Найденова «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости». Все приведенные в пособии сведения и расчеты являются результатом анализа и математической обработки, т.е. являются экспертным мнением.

Кроме того, дата издания вышеуказанного пособия 2009 г. Оценщик не обосновал рыночными данными их актуальность на дату оценки 01.01.2013 г.

В нарушение указанной нормы анализ данных значений на соответствие рыночным данным оценщиком не проведен. Следовательно, значение поправок не обосновано.

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/
