РЕШЕНИЕ №2
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «13» января 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 13.01.2022г. 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 20.12.2021г. (вх.№258-О) от ООО «Тракресурс» (ОГРН: 1021602023838).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка является арендатором объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:39:160702:2937, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Тукаевский муниципальный район, Круглопольское сельское поселение, п.Круглое Поле, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 10 000 кв.м. (договор аренды земельного участка №_________ от __________г., договор передачи прав и обязанностей по договору аренды земельных участков (перенайм) от __________г.);

2) 16:39:160702:2938, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Тукаевский муниципальный район, Круглопольское сельское поселение, п.Круглое Поле, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 10 000 кв.м. (договор аренды земельного участка №_______ от __________г., договор передачи прав и обязанностей по договору аренды земельных участков (перенайм) от _________г.).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:39:160702:2937, 16:39:160702:2938 составляет 8 956 000 руб., 8 956 000 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Тракресурс» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:39:160702:2937, 16:39:160702:2938 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 26.11.2021г. №2287Б-11/2021 «Об определении рыночной стоимости: - земельный участок, общей площадью 10 000 кв.м., кадастровый номер: 16:39:160702:2937, -земельного участка, общей площадью 10 000 кв.м., кадастровый номер: 16:39:160702:2938. Местоположение: Тукаевский муниципальный район, Круглопольское сельское поселение, п.Круглое Поле» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Казанская Оценочная Компания» Гордеевой Н.В., являющейся членом саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков «СМАО».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:39:160702:2937, 16:39:160702:2938 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 601 000,00 руб., 2 601 000,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 70,96 %, 70,96% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Тракресурс» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:39:160702:2937, 16:39:160702:2938 их 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;

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».

1.1. В отношении большинства объектов-аналогов (с. 38-40) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия;

1.2. Оценщик применил корректировку на торг (с.55) без указаний условия рынка (активный или неактивный). Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, а именно динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы не представлены. Таким образом отсутствует возможность проверить обоснованность выбора условия рынка;

1.3. Оценщик не подтвердил срок экспозиции рыночными данными (с.43). Отсутствует возможность проверки срока экспозиции.

1.4. У аналогов №1, №2 невозможно определить местоположение, наличие обременений, улучшений согласно скриншотам, с.73-74.

2. 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».

2.1. На с. 39-40 приведены данные о ценах предложений в количестве 9 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 3 аналога (с.54) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. Процедура отбора и отказа от использования аналогов отсутствует.

3. Нарушен п. 22б 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. Неверно выбран аналог, так как аналог №3 имеет объекты незавершённого строительства, а объект оценки оценивается как свободный от улучшений и построек.

4. Нарушен п.13 Федерального стандарта оценки №3, согласно которому «в случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».
4.1. Мониторинг земельных участков (с.41) составлен Министерством земельных и имущественных отношений Республики Татарстан.

Cведения, представленные в мониторинге, являются результатом анализа, т.е. обработанными рыночными данными, носят справочный характер, не учитывающий индивидуальные особенности земельных участков. 

Составители данного мониторинга отмечают следующее:
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C60DHMK "MOHUTOPUHT LieH O6bEKTOR HEABUKMMOCTH, 3eMeNbHBIX Y4aCTKOB U apeHAHbIX CTaBOK' (Aanee — MOHATOPHUHT) o
cocTosHMio Ha 01.09.2020 (8 3aakke) BbinyckaeTcst HT «Coto3 OLeHLIMKOB Pecny6nuki TatapcTars (Cotos) Ha ocHose
NPOBOANMbIX C 2016 FOAA COBCTBEHHbIX UCCNIEAOBAHHI, B COOTBETCTEMI C PELICHUSIM OPTaHOB yNpaeneHws Colosa.
B32UMOfEMCTBUE C OPraHaMyt BIACTH B MPOLIECCe MOHUTOPUHTA OCYILECTBARETCA B COOTBETCTRUM C 1.7 Tepeuts nopyueHuii
Mpesugenta PTPH. MuHixaroBa ot 26.12.2016 NeMP-402 u nocTaroenenvem KM PT oT 13.03.2019 N2182. MoHHTODHT
BDINOMHAETCA HE3ABUCHMBIMM SKCTIEDTAMM M HANPABNEH Ha O6ECTIEYeHIe NPAB CYSHEKTOB OLIEHOUHO/ ASATENbHOCTA M
3aMHTEPECOBaHHBIX 1ML, ONPEAENSIeMbIX OPraHaMit ynpagneHus Coio3a, Ha MonyueHue AOCTOBEPHO/ 1 HENPOTUBOPEUMBO/
HopMALM.

MOHMTODHHT BbINONHAETCA COBMECTHO C IPODECCUOHANBHbIMI OBBEAUHEHUSMI YUACTHAKOR PbiHKa HELBIXAMOCTM
SKCMIEPTHBIMM OPraHU3ALMAMMA DM COAGHCTBUM ManaT (YnpagneHui, KOMUTETa) 3eMeNbHbIX M UMyLIECTBEHHbIX OTHOLICHHIA
MYHULMNaAbHbIX PAIOHOB U FOPOACKMX OKPYFOB Pecny6nuky TaTapcTa, MUHICTEPCTEa 3eMeNbHBIX M UMYLLIECTBEHHbIX
oTHoWeHMt Pecny6nkm TaTapcTan, MUHMCTEDCTBa CTPOUTENbCTBA, apXMTeKTYPbl U XKKX Pecny6vkm TatapcTan.

MOHMTODHHF COCTABNIEH Ha OCHOBE 2HANIM3a U CTATUCTUUECKOI 0BPABOTKU PIHOUHbIX CBEACHHIA O MPRANOXEHHSX U CASNKaX
Ha He3aCTPORHHbIE 38MeNbHbIE YUACTKY U OBbEKTHI KAMUTANbHOTO CTDOUTENbCTER, MOMYHEHHbIX U3 CDEACTE MAcCoBoi
MH(ODMALIM, MYNETUAMCTUHIOBBIX CUCTEM OBLABEHMI, AaHHDIX MPOMECCHOHANBHBIX YIACTHAKOB PbiHKa HEABWKUMOCTH,
SKCMIEPTOB, PE3YILTATOR ayKUMOHOB M CAEMOK, B T.4. C FOCYAPCTBEHHbIM W MYHULMNabHBIM UMYLLECTBOM, COBEPLICHHIX C
MOMEHTa MPEALLIECTBYHOLLETO BbINYCKa.

TP OpeeneH Mt AMaNa3oHOE Liet Bbina NPOBE/eHa MaTEMATUHECKaR 06PaBOTKa UHBOPMALMY C UCKTIOUeHMEM
MaKCUMaSIbHbIX U MUHUMATIbHBIX 3HAUEHMI CTOMMOCTH, @ TAKIKE C OYEBUAHO HELOCTOBEPHBIMM MW NPOTUBOPEUNBLIMM
CBeeHUAMU.

MOHMTOPHHF ONpefensieT AUaNasoHbi LieH U He MOXKET SaMEHHTL POLIeAYPY ONPeACNeHIs PbIHOUHOM CTOUMOCTH
KOHKPETHBIX 06BEKTOB HEABHUMOCTH, KOTOPaR OCYILECTBNIAETCA B COOTBETCTRUM C DefIePabHbIM 32KOHOM OT 29.07.1998 N2
13503 <06 OLEHONHON ACATENbHOCTU B POCCHACKOM PeaepaLiiy, a Takke ACHCTBYIOLMMA Ha AATY OLEHKU GeaepanbHbIMM
CTaHAGDTaMY OLietKM. MOHUTODUHI HOCHT CIDABONHIVE XaPAKTE 1 He MOXET MDUMEHATLCA Kak OCHOBAHUE ANIA COBEPLUSHIS
CHENOK, MOCKONbKY He yUMTHIBAET MHANBIAYaNbHBIE OCOBEHHOCTM 3EMENbHbIX YHACTKOB (penbed, KOHGUTYpaLMio, NoKanbHoe
PaCMIONOXeHMUe, NNOLLAAb, BIA Pa3PELLEHHOTO UCTIONbIOBAHIR, HANMUME CEDBUTYTOR U OBPEMEHEHM, BOSMOXHOCTL TOPra,
Hanuume SKONOTUUECKiX (aKTOPOB, 3arPASHeHWit 1 Apyrue GaKTOpb), 06LEKTOB KaMUTANbHOTO CTPOMTENbCTEa (aPXUTEKTYPHO-
NN2HUPOBOUHbIE PELIEHIS, U3HOCHI U YCTAPEB2HIUR, HANMUME OBDEMEHEHMT, BOIMOXHOCTb TODra, MOLIab, NIOKEbHOS
pacnonoxerite u Apyrue GaKTopbl). B CEOPHMKE MOHUTOPUHTa ¢ 2019 FoRa NY6NUKYHOTCH AUANA30HDI CPEAHEDBIHOUHOT
CTOMMOCTU XWNIO/t HEABUKUMOCTU Ha TeppUTOpHM Pecny6nuki TaTapeTan. Takke B C60pHUKE MDEACTABNEHA MHGOPMALIA O
Cotoze 1 PeKOMEHAO0BaHHbIE MUHUMATbHbIE TaDUQDbI Ha BbINONHEHIE OLIEHOUHDIX PABOT Ha O4EPeAHOT FoA.




Таким образом, данные мониторинга являются экспертным мнением и не могут быть использованы без анализа рыночных данных. Использование данного источника не обосновано.

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 объектов.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии __________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________ / Р.Н. Зяббаров/












