РЕШЕНИЕ №112
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «09» июля 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 09.07.2021г. 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:              Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                          по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 23.06.2021г. (вх.№119-О) от ООО «Эгида+» (ОГРН: ____________).
Заявитель на праве собственности является правообладателем объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:310201:3, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул.Автосервисная, дом 3, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная деятельность; легкая промышленность; склады; служебные гаражи; стоянки транспорта общего пользования; деловое управление», площадью              37 360 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________);
2) 16:50:310201:131, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Городской округ г.Казань, г.Казань, ул. Автосервисная, з/у 35, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная деятельность; нефтехимическая промышленность; склады; стоянки транспорта общего пользования; деловое управление», площадью 22 859 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №__________).
Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:310201:3, 16:50:310201:131 составляет 290 100 400 руб.,177 500 135 руб. соответственно.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Эгида+» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:310201:3, 16:50:310201:131 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 08.04.2021г. №01-2021-н «Об определении рыночной стоимости земельных участков с кад.№16:50:310201:3 (S=37 360 кв.м) и кад.№16:50:310201:131 (S=22 859 кв.м), расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул.Автосервисная» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Оптимальная профессиональная оценка» Смирновым А.Н., являющимся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:310201:3, 16:50:310201:131 по состоянию на 29.12.2020г. составляет                           53 686 320 руб., 34 562 808 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 81,49%, 80,52% соответственно.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Эгида+» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:310201:3, 16:50:310201:131 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. 43 приведены данные о ценах предложений в количестве 6 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком на с. 63 не содержат описания отбора по каждому аналогу по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился лишь указанием «Аналог использовался при расчете стоимости» (с.64 Таблица №7.1.1).

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 отказался от корректировки на дату сделки ссылаясь на срок экспозиции с.53 «Как видно из таблицы срок продажи земельных участков категории земли населенных пунктов может доходить 9 месяцев. В условиях распространения новой коронавирусной инфекции на фоне стагнации экономики срок экспозиции земельных участков стремится к 12 месяцам, т.к. наметившиеся кризисные тенденции снижаю величину платежеспособного спроса, поэтому использование в расчетах объявлений с датой публикации с разницей от даты оценки в 1 год допустимо. Корректировка не проводилась». При этом Оценщик не приводит какого – либо подтверждения данного срока экспозиции фактическими рыночными данными.

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 Копия скриншота объявления представлена только для аналогов (с.98-100) которые были использован в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.43) скриншоты отсутствуют.

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 объекта.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.
Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
