РЕШЕНИЕ №136
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «13» августа 2021г.

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 13.08.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, 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 02.08.2021г. (вх.№150-О) от ЗАО «Данафлекс» (ОГРН: 1021605954457).

Заявитель в соответствии с договорами аренды является арендатором объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:060406:18, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Родины, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания для размещения помещений под производство по разливу соков», площадью 4700 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ________ №____________);
2) 16:50:060406:61, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Родины, д. 7, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственные здания и сооружения», площадью 13040 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________ №______________).

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 16:50:060406:18, 16:50:060406:61 составляет 23 814 900 руб., 66 210 078,4 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ЗАО «Данафлекс» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:060406:18, 16:50:060406:61 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 01.07.2021г. №8601/ПН «Об оценке рыночной стоимости: земельного участка с кадастровым №16:50:060406:18, площадью 4700 кв.м. Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Родины; земельного участка с кадастровым №: 16:50:060406:61, площадью 13 040 кв.м. Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Родины, д.7» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Ди энд Эл Оценка»                   Желновой Л.М., являющейся членом ассоциации «Русское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:060406:18, 16:50:060406:61 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 12 567 800 руб., 33 838 800 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 47,23%, 48,89% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ЗАО «Данафлекс» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:060406:18, 16:50:060406:61 их 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. На с.58-60 приведены данные о ценах предложений в количестве 7 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 3 аналога (с.75). Оценщик ограничился комментарием «В качестве объектов-аналогов были отобраны объекты, наиболее сопоставимые для расчета рыночной стоимости оцениваемых земельных участков, для расчета рыночной стоимости исследуемых земельных участков были выбраны по три аналога, максимально соответствующие оцениваемым объектам.». Выбор и отказ от использования аналогов по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога не представлен. Выбор аналогов не обоснован.

2. 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».

2.1. Оценщик оказался от корректировки на дату сделки (с.81) ссылаясь на срок экспозиции 1 год «Срок, прошедший с дат предложений на продажу аналогов и датой оценки незначителен и недостаточен для формирования суждения о каких-либо существенных событиях на рынке и, тем более, их динамике, коме того, экспозиция данного сегмента рынка достигает от года более лет, поэтому корректировка не производилась». Оценщик не обосновал рыночными данными указанный срок экспозиции.

2.2. В отношении объектов-аналогов (с. 58-60) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

2.3. При расчете коэффициента торможения (с. 82) было использована только одна пара сравнения. Коэффициент торможения является результатом статистической обработки некоторой выборки данных. Расчет коэффициента торможения на основе только одной пары не корректен. Аналог №2 (с.82) используемый для расчета коэффициента торможения имеет дату публикации (с.27 12.2012 по 09.01.2013) после даты оценки.

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. Не представлена копия скриншота объявления для аналога №1 (с.82), используемого для расчета коэффициента торможения.
4. В представленной выписке из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости информация об оспариваемой кадастровой стоимости является неактуальной. В соответствии со статьей 24.18 Федерального закона от 29.07.1998г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»  можно оспорить только ту стоимость, которая является последней по дате внесения в ЕГРН. 

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых земельных участков.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________/ А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
