РЕШЕНИЕ №113
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «19» августа 2022г.

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 19.08.2022г. в формате видеоконференции, в составе:

Председателя 

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Члена 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 01.08.2022г. (вх.№133-О) от ООО «ЛЕНТА» (ОГРН: ______________).

Заявителю на праве собственности принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:64, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, Автозаводский проспект, 62, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания (торговый центр «Лента»)», площадью 37 530 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ № ____________).
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 16:52:000000:64 составляет                        152 509 535,1 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ЛЕНТА» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:64 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 11.07.2022г.              №Л-55/2022/1 «Земельный участок, категория земель: земли населённых пунктов, разрешенное использование - для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания (торговый центр «Лента»)», площадь 37 530 кв.м., кадастровый номер 16:52:000000:64, расположенный по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Набережные Челны, Автозаводский проспект, 62» (далее - Отчет), выполненным оценщиком ООО «АВАДА» Барашкиной В.В., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:64 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 74 650 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 51,05%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ЛЕНТА» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:64 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 Оценщик при корректировке на дату сделки (с.59-60) расчетный уровень инфляции между датой предложения аналогов и датой оценки, рассчитанный по индексам ИПЦ (индекс потребительских цен) Госкомстата. (http://www.gks.ru/).

Инфляция в России, как и во многих странах, рассчитывается на основе Индекса потребительских цен на товары и услуги. Таким образом, корректировка на дату продажи произведена на основании индексов потребительских цен. Методология расчета данных индексов не учитывает изменение стоимости земельных участков. 

Статья Вольновой В. А. в статье «Вариантность расчета корректировок в сравнительном подходе при оценке недвижимости», опубликованной в Сборнике материалов VI Конгресса оценщиков СФО «Новые времена – новые горизонты современной оценки», г. Новосибирск, 2014 г. не является нормативным документом, Применимость индекса инфляции требует обоснования. На что указывает автор данной статьи (с. 15 источника).
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o I (YCJIOBMSI PIHKA)
® = JlanHas KOPPEKTHPOBKA OTPAKACT H3MEHEHHE LICH HA HEABHKHMOCTD
£ Cranbl 3a [IEPHOJL OT J1aThl PE/UIOKCHHS 00BEKTa-aHAIOra 10 ATl OLEHKH. JUtst
> @n pacuera JIQaHHOM TIONPaBKH IPHUBEICHBI MCTO/bI: MMAPHBIX MPOJAK; C HC-
v lpocmotp 0J1b30BAHHEM MHJICKCA MH(IALMH; ¢ UCIIO/IB30BAHHEM MHJICKCA LICH Ha
(V] CMP, ACII0JIb30BAHHEM apXHBA JIAHHBIX I10 LICHAM HA HEABHAKHUMOCTD.
HPHMCHCHMC TOI0 WJIH HHOIO METOAa 000CHOBBIBaCTCS OUCHIIMKOM B
(C] Ka’kI0M KOHKPETHOM CJly4ae B 3aBUCHMOCTH OT 0COGCHHOCTEI CermMeHTa
@ phIHKa 00BEKTa OLEHKH.

1. MeTo napHbIX HPOJAK NPE/NONAracT aHAIH3 PHIHOUHBIX JIaH-
. HBIX O MPC/UIOKCHHUAX AHAJIOIHYHBIX 00beKTOB U3 OTKPBITBIX CMI/L H
peanusyercsi GopMyIIoii:
K= ((Co/Crip)-1)*100%
HIIH, TO ¥Ke:
K = ((Co-Cnp)/Cuip)*100%
rae K - Bennunna KOppeKTHpoBKH, %)
Co Cpe/iHAs CTOMMOCTD 1 KB.M aHaJIOrHYHOIO 00bEK
OLeHKH, py0.;
Cllp Cpe/iHsAs CTOMMOCTD 1 KB.M aHAJIOrMYHOrO 0ObLEKTa HA Jary
HpeUIoKEHHUs, PyO.
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Данная корректировка не обоснована.

2. Нарушен п.22 б 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 Объект оценки несопоставим по площади с аналогом №3 (Таблица 5.2.3.7 с.63). Отличие более чем в 37 530/1 872=20 раз.

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.К. Муртазина/









