РЕШЕНИЕ №129
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 27.09.2022г. (вх.№160-О) от ООО «Регион-Металл» (ОГРН: __________).

Заявителю на праве собственности принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:210202:127, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, ул.Теплично-Комбинатская, д. 21, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «стоянки и гаражи для транзитного транспорта, автобусов, грузовых автомобилей и иных автотранспортных средств», площадью 3 820 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. №__________).
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 16:50:210202:127 составляет  23 680 676,6 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Регион-Металл» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:210202:127 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.07.2022г.               №13030 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад.№16:50:210202:127» (далее - Отчет), выполненным оценщиком АО «НКК «СЭНК» Тимершиным Д.Р., являющимся членом Саморегулируемой организации Некоммерческого партнерства «Деловой Союз Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:210202:127  по состоянию на 24.12.2013г. составляет 5 210 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 77,99%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Регион-Металл» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:210202:127 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 отказался от корректировки на различие в датах публикации объявлений и датой оценки (с.86) «Движение цен на рынке коммерческой недвижимости в течение нескольких лет, предшествующих дате оценки, практически не наблюдалось. Поэтому на наш взгляд в цены аналогов, выставленных на продажу с лета 2012 года и вплоть до даты оценки нет нужды вводить специальные поправки на дату продажи».

Выбранный Оценщиком период – «с лета 2012 года и вплоть до даты оценки» не подтвержден данными рынка.

1.2 Для расчёта коэффициента корректировки на местоположение (с. 91) Оценщик использовал данные «Мониторинга цен объектов недвижимости, земельных участков и арендных ставок» по состоянию на 01.01.2013. При этом данный источник информации не является полноценным справочным пособием по расчету рыночной стоимости. Использование вышеприведенного источника допустимо для целей справочного характера так как представленные в нем значения удельных стоимостей не учитывает индивидуальных особенностей объектов недвижимости, о чем говорят сами авторы данного издания. В нем представлены только граничные значения (минимум и максимум) без представления данных о распределении стоимостей внутри данных границ. Использование данных вышеуказанного издания для расчёта корректирующих коэффициентов не обосновано.
2. 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;»

2.1 Аналоги №2 (с.102) и №4 (с.106) имеют на своей территории строения. Условие отсутствие застроек для аналогов не выполнено.

2.2 Оценщик использовал корректировку на площадь (с.88) на основе данных сайта РусБизнесПрайсИнформ, 2012 год, заказ справочника: http://rbpinfo.ru/index/spravochnik_korrektirovok_dlja_ocenki_stoimosti_zemelnykh_uchastkov/0-20. 
При этом площади аналогов №3 и №4 (с.94) существенно отличаются от площади объекта оценки. Например, для аналога №3 в 104 693/3 820= 27,4 раз, для аналога №4 47 473/3 820= 12,43 раз. 
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Площади всех аналогов принятых к расчету согласно вышеприведенной таблице, данные которой Оценщик использовал при расчете корректировки, находятся в красной зоне (более 10 000 кв.м) и не рекомендованы к применению.
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/









