РЕШЕНИЕ №186
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «10» декабря 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 10.12.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Рогожкина Максима  –  заместителя министра земельных и имущественных 

                                Анатольевича                   отношений Республики Татарстан

                               Асхадуллина Инсафа  -  заместителя директора филиала

                                Ильгамовича                   ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






               Республике Татарстан

                        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 23.11.2021г. (вх.№232-О) от ООО «Основа» (ОГРН: 1131673003153).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия ________ №___________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:49:010902:10, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, г.Зеленодольск, ул.Металлистов, дом 6, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственно-хозяйственная деятельность», площадью 28 300 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. №2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г.Казани)» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:49:010902:10 составляет 43 182 121 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Основа» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:49:010902:10 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 29.10.2021г. №79/09-21 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер 16:49:010902:10 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: производственно-хозяйственная деятельность), площадью 28 300 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, г.Зеленодольск, ул.Металлистов, д.6» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Куратор»              Балаганиным М.А., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:49:010902:10 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 29 585 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 31,49 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Основа» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:49:010902:10 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 Выбор аналогов (с.24-28) для расчета не подтвержден конкретными ценообразующим факторами для каждого аналога. Оценщик ограничился лишь указанием «Рассматривается как объект-аналог». Выбор и отказ от использования аналогов не обоснован. 

Например, аналоги №11, №12 (с.27) были исключены из дальнейшего рассмотрения «Не рассматривается как объект-аналог, т.к. разрешенное использование – коммерческое назначение».

Понятие коммерческое назначение включает в себя торговлю, торгово-развлекательные центры, рынки. Объект оценки согласно ПЗЗ г. Зеленодольск расположен в зоне С1-Зона складских объектов. 


В перечень Основные виды разрешенного использования для данной зоны входит в том числе:

- Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы), 

- Рынки,

- Проведение азартных игр,

В перечень Вспомогательные виды разрешенного использования:
- Магазины,

- Общественное питание.

Таким образом коммерческое использование допустимо для объекта оценки. Отказ от аналогов с данным ВРИ не обоснован.

1.2 Аналог №3 (с. 37) несопоставим по площади с объектом оценки отличие составляет 28 300/1 900=14,9 раз.

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 В отношении многих объектов-аналогов (с. 24-28) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Аналог №2 (с. 28) с кад № 16:49:011201:0023 расположен согласно ПЗЗ г. Зеленодольск в зоне Р1 – Зона природных ландшафтов.
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Оценщик не обосновал применимость ВРИ для данной зоны к объекту оценки.

2.3 Расположение аналога №3 (с.29) невозможно точно определить, указана только улица Гайдара. Согласно ПЗЗ г. Зеленодольск к улице, на которой распложен данный аналог (ул. Гайдара) примыкают зоны с различным ВРИ (Р1, С1, Ж2).
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Оценщик не обосновал принадлежность данного аналога к зоне объекта оценки (С1).

3. 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;…» 

3.1 Исполнителем работ является ООО «Куратор». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=96F9C0A17B13D72FD71010C04C6DC8CEA2FE6662BCAAF4F98F37878E3D4688D7362965C5D766C5A6DF527A82F65B3390435E35B03457C30A9A5EB3B070147AB6 среднесписочная численность оценщиков в ООО «Куратор» составила 1 человек, что противоречит необходимому условию по количеству оценщиков не менее 2 для осуществления оценочной деятельности.

Таким образом легитимность представленного отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения не может быть подтверждена и, следовательно, данный отчет не имеет юридической силы.
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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/
Аналог №3





Объект оценки





Ул. Гайдара








