РЕШЕНИЕ №239
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «11» декабря 2020г.

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 11.12.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: 
                                 Самойлова Антона     - заместителя директора – главного технолога 

                                 Витальевича                   филиала 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 30.11.2020г. (вх.№350-О) от ООО «Адора» (ОГРН: __________).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия __________ №________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:070404:65, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Оренбургский тракт, д.23, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «автоцентр с надстройкой 3 этажа», назначение: «нежилое здание», площадью 1 476,2 кв.м.
Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 24.11.2014г. №2572-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости жилого и нежилого назначения (за исключением земельных участков), расположенных на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:070404:65 составляет 69 579 018,89 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Адора» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:070404:65 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.08.2020г. №44/1-20 «Об оценке рыночной стоимости здания автоцентра с надстройкой 3 этажа, общей площадью1476,2 кв.м., расположенного по адресу: РТ, г.Казань, Оренбургский тракт, д.23» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Экспертная оценочная компания «Регион-Оценка» Гилазевой Л.Ч., являющейся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:070404:65 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 53 710 707 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 22,80%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Адора» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:070404:65 его 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. 36-37 приведены данные о ценах предложений ЗУ в количестве 8 единиц объектов -аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 4 объявления (с.60). Оценщик не обосновал отказ от использования остальных 4 единиц объявлений по конкретным ценообразующим факторам. При этом в перечне на с.36-37 отсутствуют данные для аналогов №2 и №3 использованные в расчете на с. 60. 

1.2 Правила выбора аналогов для земельных участков не описаны.

1.3 На с. 62-63 приведены данные о ценах предложений о продаже зданий в количестве 6 единиц объектов – аналогов. Оценщик не обосновал использование 6 единиц объявлений в расчетах, по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик не привел полный перечень доступных ему объявлений о продаже зданий.
2. 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;»

2.1 Аналоги, выбранные для расчета стоимости земельного участка, имеют отличия по ценообразующим факторам. Аналог ЗУ №1 адрес 1 Мая г. Казань (с.148) расположен на 2 линии от дороги. Аналоги ЗУ №4 адрес Мамадышский тракт (с.148) и №3 адрес Оренбургский тракт (с.148) расположен на 1 линии от дороги. По аналогу ЗУ №2 ценообразующие факторы подтвердить невозможно так как скриншот отсутствует. Аналоги для ЗУ используются в расчетах без соответствующих корректировок.

2.2 Аналог №2 для здания адрес Хади Такташ располагает земельным участком площадью 2430 кв.м. (с.136), Аналог №3 для здания адрес Гладилова д.41 располагает земельным участком площадью 1400 кв.м. (с.136), Аналог №5 для здания адрес октябрьская д.25 располагает земельным участком площадью 1150 кв.м. (с.137), Аналог №6 для здания адрес Газовая д.24 располагает земельным участком площадью 4000 кв.м. (с.138). Таким образом, аналоги различаются по данному фактору. Однако в расчете (с.79) корректировка на стоимость земельного участка для каждого аналога не произведена.
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 На с. 53 Таблица 16 Оценщик приводит ссылку на справочник Ко-Инвест "Общественные здания" 2008 г. который не находится в свободном доступе. Необходимы копии материалов и распечаток, используемых при расчете для их подтверждения.
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/
