РЕШЕНИЕ №100
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 25.05.2021г. (вх.№101-О) от ООО «Нефтесбыт» (ОГРН: 1061686008394).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия ________ №_____________, договор купли-продажи от 22.09.2020г.) принадлежит здание, назначение: «нежилое», с кадастровым номером 16:50:200102:67, расположенное на земельном участке с кадастровым номером 16:50:200102:17 по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Московский район, ул.Васильченко, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «заправка транспортных средств; ремонт автомобилей», площадью 2 501 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200102:17 составляет 19 086 281,46 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано                    ООО «Нефтесбыт» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200102:17 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 31.01.2021г. № 8574/ПН «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером №16:50:200102:17 площадью 2 501,00 кв.м., расположенного по адресу: Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул.Васильченко» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Ди энд Эл Оценка» Желновой Л.М., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200102:17 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 8 148 207 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 57,31 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Нефтесбыт» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200102:17 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. 53-54 приведены данные о ценах предложений в количестве 8 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 3 аналога (с.70). Правила отбора аналогов (с. 70) содержат следующее правило «При этом стоимости квадратных метров этих трех земельных участков находятся в вышеуказанном диапазоне и после проведения всех корректировок имеют незначительную разницу по отношению друг к другу». То есть Оценщик использовал диапазон удельных стоимостей как ценообразующий фактор. Использование данного критерия не обосновано, так удельная стоимость не может является ценообразующим фактором, так как она сама зависит от них.
Отказ от использования 5 единиц объектов –аналогов по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога не обоснован.

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 оказался от корректировки на дату сделки (с.74) ссылаясь на срок экспозиции 1 год «Корректировка на дату предложения не производилась, поскольку срок экспозиции участков предполагаемых под строительство объектов производственно-складского назначения составляет около года, хотя не редки случаи еще более долгой продажи до двух лет». Оценщик не обосновал рыночными данными указанный срок экспозиции.

2.2 Оценщик применил корректировку на торг (с.74) с использованием данных на основании интервьюирования агентств недвижимости. Таким образом вышеуказанные данные являются экспертным мнением и не могут быть использованы без анализа рыночных данных. Кроме того, не подтверждена актуальность интервьюирования агентств недвижимости на дату оценки. Использование данного источника не обосновано.

2.3 Оценщик отказался о корректировки на разрешенное использование (с.74) «Согласно проведенному анализу, объект оценки и выбранные объекты-аналоги расположены на землях населенных пунктов и разрешенное использование земельных участков схоже. Таким образом, для целей настоящей оценки, Исполнитель принял решение не рассчитывать поправку на разрешенное использование». Объект оценки имеет фактическое использование – АЗС. Объекты аналоги – КС. Данные виды использования относятся к различным сегментам рынка. Отказ от данной корректировки не обоснован.

2.4 В отношении объектов-аналогов (с. 53-54) 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. 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;»

3.1 Объект оценки имеет фактическое использование АЗС (с.21). Год ввода в эксплуатацию 2003 г. Таким образом, на дату оценки 01.01.2013 г. фактическое использование АЗС (сегмент рынка «придорожный сервис»). Однако Оценщик текущее использование на дату оценки (с.20) определил, как «По состоянию на дату определения стоимости исследуемый земельный участок застроен зданиями и сооружениями производственно-складского назначения и используется в соответствии с видом разрешенного использования». 

Анализ рынка, его выбор не соответствует объекту оценки.
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/
