РЕШЕНИЕ №260
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «25» 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 25.12.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                                 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 04.12.2020г. (вх.№372-О) от ООО Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» (ОГРН: 1071690075930).

Заявителю на основании доверительного управления (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ______ №__________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:010623:11, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, ул. Бутлерова, д.25 (литеры 8, 9-10, А), категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «объекты гостиничного сервиса (средства размещения)», площадью 2 543,68 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:010623:11 составляет 33 788 515,42 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                  ООО Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:010623:11 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 02.09.2020г. № 356-2/20 «Об оценке земельного участка с кадастровым номером: 16:50:010623:11, площадь 2544 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Бутлерова, д.25 (лит.8, 9-10,А)» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Элэндэй Консалтинг» Барановым Н.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 16:50:010623:11 по состоянию на 22.08.2018г. составляет 26 054 122 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 22,89%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:010623:11 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. 21-22 приведены данные о ценах предложений в количестве 5 единиц объектов –аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком на с. 23 не содержат описания отбора по каждому аналогу по конкретным ценообразующим факторам.

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 Аналог №5 (с.45) имеет разрешенное использование под паркинги на отдельном земельном участке. Объект оценки - объекты гостиничного сервиса (средства размещения). Отличие по назначению.
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Аналог №5

2.2 Аналог №4 (с.47) расположен в зоне Р3 - зона рекреационно-ландшафтная, которая предполагает размещение гостиниц только как условно разрешенный вид использования. Для данного вида использования земли необходимо прохождение официальных процедур, предусмотренных Градостроительным кодексом РФ и местными нормативными актами. Для основных и вспомогательных видов никаких предварительных согласований проводить не требуется. Данное отличие никак не учтено Оценщиком при расчете.

Корректировка на данные отличия не произведены.

3. 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».

3.2 Оценщик не применял корректировки на изменение цен во времени, никак не обосновав данное решение. Дата оценки - 22.08.2018 г. Аналоги отличаются по данному фактору, аналог №1 (с. 35) дата публикации 6 июнь 2018 г. (с.46); аналог №2 - 12 апреля 2018 г. (с.48); аналог №3 - 1 февраля 2017 г. (с.49); аналог №4 - 12 июля 2018 г. (с.47). аналог №5 - 11 декабря 2017 г. (с.46). Различие в датах более года.

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/

