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





         

                              «21» 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 21.10.2022г. 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 04.10.2022г. (вх.№168-О) от ООО «ПРОИЗВОДСТВЕННО-КОММЕРЧЕСКАЯ ФИРМА «НП» (ОГРН: 1141690070026).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №________ от _________г. является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080102:49, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул. Владимира Кулагина, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под склады», площадью 6 298 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 16:50:080102:49 составляет 30 748 347,52 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «ПРОИЗВОДСТВЕННО-КОММЕРЧЕСКАЯ ФИРМА «НП» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080102:49 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.09.2022г. №47/2022 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:080102:49 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под склады), общей площадью 6 298 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Владимира Кулагина» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «МегаТраст» Перфиловым М.Ю., являющимся членом саморегулируемой организации Ассоциация «Русское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080102:49 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 13 465 124 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 56,21 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ПРОИЗВОДСТВЕННО-КОММЕРЧЕСКАЯ ФИРМА «НП» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080102:49 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 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 объекта-аналогов на дату оценки – 01.01.2013г. Согласно публичной кадастровой карте на их территориях имеются строения.
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Территория аналога №1 кад. № 16:50:080121:50 (с.115)

Аналог №2 состоит из нескольких земельных участков с кад. № 16:50:080106:23, 16:50:080106:27, 16:50:080106:30, 16:50:080106:31 (с.117).
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Территория аналога №2 кад. № 16:50:080106:23 (с.119)
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Территория аналога №2 кад. № 16:50:080106:27 (с.120)
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Территория аналога №2 кад. № 16:50:080106:31 (с.122)
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Территория аналога №3 кад. № 16:50:080533:44 (с.127)
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Аналог кад. № 16:50:200106:114 (с. 151 использовался для расчета корректировок методом парных продаж)
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Аналог кад. № 16:50:200106:298 (с. 140 использовался для расчета корректировок методом парных продаж)
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Аналог кад. № 16:50:310102:8 (с. 135, использовался для расчета корректировок методом парных продаж)
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Аналог кад. № 16:50:310204:64 (с. 153 использовался для расчета корректировок методом парных продаж)
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Аналог кад. № 16:50:310203:138 (с. 131 использовался для расчета корректировок методом парных продаж)

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. Расчет корректировки на площадь (с.93-96) произведен методом «парных продаж». Диапазон площадей аналогов от 2 353 кв.м. (Таблица 24 с.96) до 89 220 кв.м (Таблица 23 с.95) Однако, площадь объекта-аналога № 1 составляет 1 910 кв. м (Таблица 25 с.96), т.е. вне диапазона используемых аналогов. Расчет корректировки для аналога №1 не обоснован.

2.2 Оценщик определил положение объекта оценки как «на удалении от транспортной магистрали» (с.93). Однако объект оценки имеет выезд на ул. Кулагина через ул. Коллекторная. Удаленность от ул. Кулагина 258 м, что является несущественным для автотранспорта.
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Расположение объекта оценки относительно автодорог.

Например, для аналога №1 удаленность от ул. Тихорецкая составляет 297 м. больше чем удаленность у объекта оценки.
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Расположение аналога №1 относительно автодорог
Корректировка на удаленность от автодорог применена не обосновано.

3. 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».
3.1 На с. 54-61 приведены данные о ценах предложений в количестве 29 единиц объектов -аналогов. Было выбрано 3 аналога (с.80-86). В качестве критерия выбора Оценщик указал «удаленность от оцениваемого объекта». Однако, фактор «удаленности» не является географическим понятием. Объекты, расположенные удаленно друг от друга, но имеющие одинаковую экономическую привлекательность, могут быть использованы в качестве сопоставимых аналогов. Оценщик в критерии «местоположение» должен оценить их экономическую привлекательность по отношению к объекту оценки.

Аналогично Оценщик использовал критерий «Отображение среднего значения руб. кв. м» (с.80, Таблица 19 с.81). Величина удельной стоимости сама зависит от ценообразующих факторов. Оценщик должен определит факторы, влияющие на удельную стоимость и произвести соответствующие корректировки. Выбор критерия отбора не обоснован. Выбор и отказ от использования объектов –аналогов не обоснован.

4. 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;…» 

4.1. 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 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/












