РЕШЕНИЕ №119
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г. Казань





         

                            «09» сентября 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 09.09.2022г. в формате видеоконференции, в составе:

Председателя Комиссии:               

                                 Костина Артема        -      заместителя руководителя 

                                 Петровича                        Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан
Членов Комиссии:
                                 Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета
                         Викторовича                   по 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 12.08.2022г. (вх.№142-О) от ООО «АКВАХИМ» (ОГРН: 1141690009262).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. № _______________________) принадлежит объект недвижимости    с кадастровым номером 16:50:200204:72, расположенный по адресу: Республика Татарстан,            МО "г Казань", г Казань, ул. Рахимова, 59 Е, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под складские помещения», площадью 1 824,53 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 16:50:200204:72 составляет 7 606 921,7 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано                   от ООО «АКВАХИМ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости                  с кадастровым номером 16:50:200204:72 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом              от 08.08.2022г. №38/2022 «об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:200204:72 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под складские помещения), общей площадью 1 825 кв. м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г. Казань, ул. Рахимова, 59Е» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «МегаТраст» Перфиловым М.Ю., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200204:72 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 3 869 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 49,14%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «АКВАХИМ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости                с кадастровым номером 16:50:200204:72 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 Оценщик (Таблица 20 с.77) использовал в качестве ценообразующего фактора удельную стоимость. Удельный показатель стоимости не может использоваться в качестве ценообразующего фактора, так как сам зависит от них.

Оценщик не привел расчеты, подтверждающие его утверждение «Не используется, так как после введения соответствующих корректировок, имеет разницу с объектами-аналогами более 30% (руб. кв. м.)» (с.76)для аналогов, не принятых к расчету.

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 Оценщик не обосновал отсутствие строений у объектов-аналогов с кад № 16:50:200106:298 и №16:50:200106:114 (Таблица 21 с.83) на дату оценки – 01.01.2013г. Согласно публичной кадастровой карте на их территориях имеются строения.
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3. Нарушена Статья 15.1. Федерального закона №135 согласно которой «Юридическое лицо, которое намерено заключить с заказчиком договор на проведение оценки (далее также - оценочная компания), обязано: … иметь в штате не менее двух оценщиков, право осуществления оценочной деятельности которых не приостановлено;…» 

3.1 Исполнителем работ является ООО «МегаТраст». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=0A66648616319BB5AF061EF4BAE3D2563FFF25AD0551D7D132BF2E3E65309BB25365F889649F088750EFE81C11BEF43Cсреднесписочная численность оценщиков в ООО «МегаТраст» составила 1 человек, что противоречит необходимому условию по количеству оценщиков не менее 2 для осуществления оценочной деятельности.
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Таким образом легитимность представленного Отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения не может быть подтверждена и, следовательно, данный Отчет не имеет юридической силы.

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 /









