РЕШЕНИЕ №199
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «23» 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 23.12.2021г. 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 15.12.2021г. (вх.№253-О) от ООО «Виан» (ОГРН: 1031626808400).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ______ №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:080110:50, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казани», г.Казань, ул.Крутовская, д. 20, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «склады», площадью 3 703 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 16:50:080110:50 составляет 16 672 794,53 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Виан» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080110:50 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 30.10.2021г.                №01-14-10/21 «Об определении рыночной стоимости земельного участка площадью 3 703 кв.м. с кадастровым номером 16:50:080110:50, расположенного по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), городской округ город Казань, г.Казань, ул.Крутовская, земельный участок 20Б» (далее – Отчет), выполненным оценщиком, занимающейся частной практикой, Хасановой А.Д., являющейся членом Ассоциации саморегулируемой организации оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080110:50 по состоянию на 15.09.2015г. составляет 8 145 177 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 51,15 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Виан» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080110:50 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 ФСО № 7: «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 стр. 43-44 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 14 объектов. На стр. 58 в разделе 15.2 «Выбор объектов аналогов для оцениваемого земельного участка» в таблице 15.1 были отобраны 5 аналогов «максимально соответствующих оцениваемым объектам». Критерии отбора аналогов не приведены, описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не предоставлено, что не дает очевидности при выборе аналогов. Следовательно, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано. 

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 объектов-аналогов с. 43-44 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 Оценщик использовал для корректировки на масштаб (с.62) данные справочника «Справочнике оценщика недвижимости –2016 г. Под редакцией Лейфера Л.А. Автор справочника указывает на условия применения данной корректировки (с.172 источника).
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CremyeT o6paTHTh BHUMAHHUE, YTO BCE KOPPEKTHPOBKH,
HCTIONB3YeMble Ul yueTa MacIuTaGHOro (akropa, 3amaHsl B
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Минимальная площадь ограничена, не менее 10 000 кв.м. Аналоги №1, №3, №4 (с.59) имеют площади менее 10 000 кв.м. Сам объект оценки так же имеет площадь менее 10 000 кв.м. - 3 703 кв.м Применение к ним данной модели корректировки на площадь не обосновано.

3. 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…».

3.1 Оценщик отказался о корректировки на местоположение (с.62) «Объект оценки, также, как и все аналоги расположены в промышленных зонах г. Казани и имеют схожую локальную привлекательность. Поправка на местоположение не применялась». 

Корректировка на местоположение требует анализа различий следующих факторов (на примере справочника оценщика под ред. Лейфера Л.А. от 2014 г.) Автор данного справочника на с. 25 приводит следующие рекомендации при сравнении земельных участков промышленного назначения:
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IHAYCHHE MMEIOT CTICTTYIOTIINE TPYTITIBI haKTOPOR:

1)  TpancmoprHas JOCTYIHOCTE HACETICHNS K IEHTPY ropoja,
o0BCKTAM  KVIABTYPBI GprroBoro obcrmyKuBanus
OBIIETrOPOACKOr0 3HAYCHIA;

2)  obecrieueHHOCTh  UEHTPAIM3OBAHHBIM  WHXKEHEPHBIM
06opyaoBaHHEM U 61ar0YCTPOHCTBO TeppUTOPHIL;

3)  yposenp  pasputusi  cephl  KYJIBTYPHO-OBITOBOTO
06C Iy KHBAHMS HACCIICHAS,

4)  MCTOpHUECKAs UEHHOCTh 3aCTPONKM, OCTETHUCCKad U
NanmadTHas UEHHOCTD TEPPHTOPHH:

5)  cocTosIHHE OKpY:Kaloleif CpejTbl, CAHHTAPHEIE YCIOBHA:
6)  HHKCHEPHO-TEOIOTHYCCKHE YCIOBHS CTPOHTENLCTE:
7)  peKpeaLoHHAd NeHHOCTL TePPHTOPHHU:

8)  npecTHHKHOCTH TEPPHTOPHH.

Jna  TIPOM3BONCTBEHHOM 3OHBI ¥ 3OHBI HHKCHCPHON U
TPAHCIOPTHOH HHQPACTPYKTYP OOTBIIOE 3HAUCHUC HMCIOT
CITeIyFOTITE (AKTOPERT:

1) ypoBeHB PA3BUTHS MPOU3BOICTBEHHOH HHPPACTPYKTYPBI,
HAM4YME TPAHCHOPTHLIX [YTEH, YIAIEHHOCTh OT OCHOBHBIX
TPAHCIOPTHBIX MarHCTpaieii;

2) ycioshs ofecrieueHHs TPYIOBBIMH  pecypcamu U
YIICHHOCTH OT KHITBIX MACCHBOB;

3)  TpagoCTpOHTENTLHEIE  YCTMOBHS M OTpaHHYeHHs,
oBycIIoBIeHHbIe 30HHPOBAHUEM, Pa3pemeHHEM
FICTIOTh30BAKHCM 3eMCITBHBIX YHACTKOB H T.IT.

VueT aasHbIX HAKTOPOB OCYWIECTBISETCS C UCHONb30BAHUEM
KO3()(PHIMEHTOB, BETMUYMHA KOTOPBIX ONPE/IEIISETCS HAa OCHOBE
CTAaTHCTHYECKOTO M NPUYMHHO-CIEACTBEHHOIO  aHAIM3a
PBIHOUHBIX  JIAHHBIX,  YTBEPAAEHHBIX — HOPMATHBOB 1O
TPATOCTPOUTENLCTBY,  ONMPOCA M DKCHEPTHBIX  OLEHOK
CHENHATHCTOB.
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B 7 &

1.3. TMnaHeTapHasi Modeslb LEHOOGPA30BaHuA B
06nacTu U knaccuduKaums painoHos no
LIEeHOBOMY YPOBHIO

@UPMHPOBEHHE KOJUIEKTUBHBIX OKCIIEPTHBIX OLCHOK
TEPPHTOPHAILHBIX  KOI(DQUIMEHTOB,  XapaKTepH3YIOIHX
COOTHOIICHHE MEKIY PasiHyHbIMM paifoHamu B Hpejeliax
obaactell 1 pecny6iuk Poceulickolt dejiepalllii, OCHOBAHO Ha
WIIAHETAPHOH  MOJEM»  LeH0OOpa3oBaHHA — 3eMeNb I
COOTBETCTBEHHO HENBHKHMOCTH, CyTh STOH MOJIE/H COCTOHT B
TOM, YTO LHEHLI HEJABHKHMOCTH B pﬁﬁOHHBTX TICHTPAX, KOTOPbIe
HaCTO MPEICTABIAKT cOBOIl roposa M MOCCTKH FOPOICKOTO
THMA, TMPOMOPIHOHAIBHEI 1IEHAM TakKKWX IKE OOBEKTOR B
0BIACTHOM TIEHTpE.

JIpyruMu cl0BaMH, Takas MOJCTh MPEANONATaeT, YTo BOKPY!
Bosee «IOPOTHX» OBIACTHBIX LEHTPOB UM CTOJHIY PecIybImK
KOHNECHTPUPYIOTCST  GONee  «Ioporue» paiiOHHbIE LEHTPBI
COOTBETCTBYHOIIMX aAMHHHCTPATHBHBIX PallOHOB.

Taxum ke 00pazom QOPMHPYIOTCS LEHBI B CellaX H JEPeBHIX,
TI0 OTHOMICHHIO K CBOeMy paiionnomy uentpy. HaceqeHHEble
TYHKTBI, HaxOsllHeca B 00/ee «I0porux» paifonax OOBIMHO
XapaKTepH3yloTes GoMee «TOPOTHMY KHILEM H KOMMEPYECKOH
HENBHIKHMOCTBIO, KaK B PaHONHBIN [GHTpaX, TaKk H B
OKPYKAIOWMX MX TOCENKaX, cemax M JepeBHAX. Tawum
ofpasomM, OKono Gonee  «IOpOrMX»  PafOHHBIX LEHTPOB
KOHIEHTPHPYIOTCS HACEJIEHHBIE TYHKTBI ¢ 0osee BBICOKMME
LeHaMH HEABUKUMOCTH.

CrpaBeammBo — TaKxke 0o0parHoe — yIBEp)KUEHHE:  BOKDYT
PaliOHHBIX LUEHTPOB, IS KOTOPEIX XapakTepen Gojee HH3KHiL
YPOBEHb UeH HEJBIKHMOCTH, DACIONAraloTes HaceleHHbIe
TIYHKTEI ¢ G0Jlee JewIeBOi HeIBHKHMOCTBIO.

Tlpy  9TOM  COOTHOmICHHE — [CH MOy — OBBCKTAMH
HEJIBIKHMOCTH 0BJIACTHBIX UCHTPOB ¥ CXOOHBIMH obbexTaMU
B OKPYKAIOUIMX MX PalOHHBIX LEHTPAX B CpefHeM
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Выбранные Оценщиком аналоги (с.59) имеют отличия c объектом оценки по выше перечисленным факторам, так как расположены в разных районах, с различным уровнем развития. Аналог №1 расположен в Советском районе, Аналоги №2 и №3 в Авиастроительном, Аналог №5 в Ново-Савиновском. Объект оценки расположен в Приволжском районе г. Казани. Оценщик не обосновал сопоставимость аналогов, расположенных в выше перечисленных районов с районом расположения объекта оценки.

3.2 Аналоги №3 и №5 (с. 59) имеют согласно текста объявлений (с. 86 и с. 89) на своей территории улучшения. Данные аналоги несопоставимы по условию «свободный от застроек» с объектом оценки который оценивается как условно свободный.

3.3 Аналог №3 согласно текста объявления (с. 89) продается с условием «срочно». Данный аналог несопоставимы по условию «рыночности». 
4. 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».
4.1 Копия скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.85-89) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (43-44) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная 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/












