РЕШЕНИЕ №126
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «07» октября 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 07.10.2022г. 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:              Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                          по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 21.09.2022г. (вх.№155-О) от ООО «ПолиТэр» (ОГРН: ___________).

Заявитель на праве собственности является правообладателем объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:200204:7, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, п.Левченко, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под склад», площадью 2 590 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права серия ________ №_________ от ________г.);
2) 16:50:200204:10, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, п.Левченко, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под здание овощехранилища», площадью 2 830 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права серия _________ №_________ от __________г.);

3) 16:50:200204:83, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, п.Левченко, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под складские помещения», площадью 1 420 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права серия _________ №_________ от __________г.);

4) 16:50:310102:254, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Московский район, ул. Тэцевская, д. 277, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственные базы жилищно-эксплуатационных и коммунальных организаций (код 6.9)», площадью 13 993 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________г. № __________________);
В соответствии с договором аренды (договор аренды земельного участка                                 №________ от ____________г.) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером:

5) 16:50:200204:74, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, п.Левченко, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 4 881 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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200204:7, 16:50:200204:10, 16:50:200204:83, 16:50:200204:74 составляет 10 805 635,4 руб., 11 817 938,5 руб., 5 939 476,6 руб., 20 558 039,85 руб. соответственно.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310102:254 составляет 59 237 266,55 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ПолиТэр» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200204:7, 16:50:200204:10, 16:50:200204:83, 16:50:200204:74 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 08.09.2022г. №41-1/2022 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков: земельный участок с кадастровым номером 16:50:200204:7 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под склад), общей площадью 2 590 кв.м.; земельный участок с кадастровым номером 16:50:200204:10 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под здание овощехранилища), общей площадью 2 830 кв.м.; земельный участок с кадастровым номером 16:50:200204:74 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под размещение производственных объектов), общей площадью 4 881 кв.м.; земельный участок с кадастровым номером 16:50:200204:83 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под складские помещения), общей площадью 1 420 кв.м., расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, п.Левченко» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «МегаТраст» Перфиловым М.Ю., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков»;
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ПолиТэр» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310102:254 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 08.09.2022г. №41-2/2022 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:310102:254 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: производственные базы жилищно-эксплутационных и коммунальных организаций (код 6.9)), общей площадью 13 993 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Московский район, ул. Тэцевская, д. 277 (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «МегаТраст» Перфиловым М.Ю., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков»;

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200204:7, 16:50:200204:10, 16:50:200204:83, 16:50:200204:74 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 5 073 810 руб., 5 357 190 руб., 3 060 100 руб., 9 137 232 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 53,04%, 54,66%, 48,47%, 55,55% соответственно.
В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310102:254 по состоянию на 07.06.2017г. составляет 34 016 983 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 42,57%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ПолиТэр» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200204:7, 16:50:200204:10, 16:50:200204:83, 16:50:200204:74, 16:50:310102:254 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 выявлено следующее:
1. 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…».

1.1. Оценщик не обосновал отсутствие строений у всех объектов-аналогов на дату оценки – 01.01.2013г. Согласно публичной кадастровой карте на их территориях имеются строения.
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Аналог кад. № 16:50:210201:17 (участок размежеван: 16:50:210201:278, 16:50:210201:277, 16:50:210201:275, 16:50:210201:232, 16:50:210201:231)
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Аналог кад. № 16:50:210201:17 (участок размежеван: 16:50:210201:278, 16:50:210201:277, 16:50:210201:275, 16:50:210201:232, 16:50:210201:231)
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Аналог кад. № 16:50:210201:17 (участок размежеван: 16:50:210201:278, 16:50:210201:277, 16:50:210201:275, 16:50:210201:232, 16:50:210201:231)

[image: image4.png]) -
NVENVIHAAIRALACTPOBAS KAPTA:
R

1

L 3emensHbie yuacTki

Tan
Kan. vowep:
. sapTn:
Cranye
Aapec

Kareropus semens:

nacmosan

Kagacmossii
wokerep
Haranocrasosiw
Hayer:

Lara wsumerenua
Coeneswit s TKH:

Coenesitus K

647 |

23082017

RU o oo gy




Аналог кад. № 16:50:210201:17 (участок размежеван: 16:50:210201:278, 16:50:210201:277, 16:50:210201:275, 16:50:210201:232, 16:50:210201:231)
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Аналог кад. № 16:50:200106:298
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Аналог кад. № 16:50:200106:114
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Аналог кад. № 16:50:230103:6 (использовался для расчета корректировок методом парных продаж)

[image: image8.png]1012
01022018

=

»




Аналог кад. № 16:50:310102:8 (использовался для расчета корректировок методом парных продаж)
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Аналог кад. № 16:50:310204:64 (использовался для расчета корректировок методом парных продаж)
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Аналог кад. № 16:50:310203:138 (использовался для расчета корректировок методом парных продаж)

2. Нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки № 1, согласно которому «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 
2.1. Площадь объекта-аналога №1, подобранного оценщиком для расчета стоимости земельного участка, составляет 29 161 кв. м (с.111), что не сопоставимо с оцениваемыми земельными участками по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки №1 имеет площадь 2 590 кв. м, объект оценки №2 – 2 830 кв. м, объект оценки №3 – 4 881 кв. м, объект оценки №4 – 1 420 кв. м (стр.7), при этом: 

Аналог №1 в 29 161 / 2 560=11,3 раза больше объекта оценки №1;

Аналог №1 в 29 161 / 2 830=10,3 раза больше объекта оценки №2;

Аналог №1 в 29 161 / 4 881=6 раз больше объекта оценки №3;

Аналог №1 в 29 161 / 1 420=20,5 раз больше объекта оценки №4.

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 скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.98-99) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.61-67), скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

4. 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».

4.1. На странице 76 отчета (табл. 28) оценщик указывает сроки экспозиции для земельных участков. На основании этого утверждения оценщик отказывается от корректировки на дату продажи при расчете стоимости объекта оценки (с.102).

Необходимо отметить, что дата оценки – 01.01.13 г. Оценщик применяет источники, датированные 2016 г. и 2017 г. Оценщик при проведении оценки не может использовать информацию о событиях, произошедших после даты оценки, нарушен принцип достоверности.

5. 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;…» 

5.1. Исполнителем работ является ООО «МегаТраст». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=F59FCBABD9376DB0E0E8FF8324CB2BE4CDB70C1016D337A48FA7D2B55750A265A8E4B718D9D40169DAC78B69815166BDB6B71978077E46E1A254049480496CD3 среднесписочная 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 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.
Отчета 2:
1. Нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки № 1, согласно которому «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

1.1. Площадь объекта-аналога №3, подобранного оценщиком для расчета стоимости земельного участка, составляет 1 700 кв. м (с. 64), что не сопоставимо с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, площадь объекта-аналога №3 меньше в 8,2 раза площади объекта оценки (13 993 кв. м). 

2. 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».

2.1. Копия скриншотов объявлений представлены только для аналогов, которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.42-43), скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

3. 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».

3.1. В отношении части объектов-аналогов (с. 61-62) не возможно определение их точного местоположения (указана только улица). Например, согласно тексту объявления (с.98) невозможно точно идентифицировать аналог №3 (с.64) принятый к расчету. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия и сопоставления с объектом оценки. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

3.2. Датой сделки для всех аналогов, которые использовались для расчета корректировки на местоположение и площадь методом «парных продаж» является 2012 г. (с. 103, 105, 108, 112, 118, 120, 124, 126). Отметим, что дата оценки – 07.06.2017 г. Со временем рынок меняется, проявляются новые тренды и тенденции. Все это порождает необходимость анализа изменения цены с течением времени. Оценщиком не были выявлены тенденции изменения стоимости в периоде с 2012 г. до даты оценки (2017 г.). Без учета анализа изменения данных факторов расчет представляется некорректным.

4. 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…».

4.1. Оценщик не обосновал отсутствие строений у объектов-аналогов, использовавшихся для расчета корректировки на местоположение и коэффициента торможения методом «парных продаж» (с. 69-70, 72-73) с кад.№16:50:230103:6, 16:50:310102:8, 16:50:310204:64, 16:50:310203:138, 16:50:200106:298 на дату оценки – 07.06.2017 г. Согласно публичной кадастровой карте на их территориях имеются строения.
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5. 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;…» 

5.1 Исполнителем работ является ООО «МегаТраст». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=F59FCBABD9376DB0E0E8FF8324CB2BE4CDB70C1016D337A48FA7D2B55750A265A8E4B718D9D40169DAC78B69815166BDB6B71978077E46E1A254049480496CD3 среднесписочная 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 2 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/









