РЕШЕНИЕ №133
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 29.09.2022г. (вх.№165-О) от ООО «Канашский Керамический Завод» (ОГРН: 1101690042618).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ________ №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:615, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Приволжский район, ул. Алебастровая, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения производства №2», площадью 26 671 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:615 составляет 128 864 670,44 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Канашский Керамический Завод» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:615 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.08.2022г. №1674-22 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здания  сооружения производства №2, площадь 26 671 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Приволжский район, ул.Алебастровая, кад. №16:50:080118:615» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Гизетдиновой Л.Р., являющейся членом Ассоциации саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:615 по состоянию на 12.02.2021г. составляет 57 339 980,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 55,50 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Канашский Керамический Завод» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:615 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».

1.1 Оценщик использовал корректировку на площадь (с.61), ссылаясь на «Справочник оценщика» под редакцией Лейфера Л.А. 2018 г. часть 2. При этом автор данного справочника указывает границы применимости корректировок на площадь (с.99 источника). 
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Аналог №1 (с.61) имеет площадь 3380 кв.м, т.е. менее 5000 кв.м, для него 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 Оценщик не обосновал отсутствие строений у объектов-аналогов на дату оценки. Отсутствие в тексте объявления сведений о наличии улучшений на является гарантией их отсутствия, так как текст объявления не является документом и не обязывает его автора гарантировать всю полноту информации по объекту продажи. Например, у аналога №3 (Таблица 17 с.63) на территории имеется улучшение. Расположение аналога определено примерно по тексту объявления «г. Казань, Приволжский район, ул. Техническая, 120 » с площадью 7944 кв.м
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Территория аналога №3 кад.№ 16:50:080118:615

Аналог №1 (Таблица 17 с.63) расположение аналога примерное по тексту объявления «Республика Татарстан, Казань, Поперечно-Авангардная ул.» с площадью 3 338 кв.м так же имеет на своей территории строения.
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Территория аналога №1 кад. №16:50:080118:615
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 Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.68-69) которые были использован в расчетах. Для других аналогов (с.41-43) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

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 земельного участка.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии __________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________ / Р.Н. Зяббаров/












