РЕШЕНИЕ №261
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.№373-О) от ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» (ОГРН: 1071690075930).

Заявителю на основании доверительного управления принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:090107:165, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, ул. К.Цеткин, д. 8/27, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «многоквартирные жилые дома с использованием первых этажей под объекты общественного питания, торговли, бытового обслуживания, связи, детские сады, аптеки, раздаточные пункты молочных кухонь, банки (отделения банков), иные объекты образования, здравоохранения, социального обеспечения, культуры и спорта, делового назначения, выходящие фасадами на территорию общего пользования»,, площадью 22 752 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________ №_______________);

2) 16:50:090107:166, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, ул. К.Цеткин, д. 8/27, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «многоквартирные жилые дома с использованием первых этажей под объекты общественного питания, торговли, бытового обслуживания, связи, детские сады, аптеки, раздаточные пункты молочных кухонь, банки (отделения банков), иные объекты образования, здравоохранения, социального обеспечения, культуры и спорта, делового назначения, выходящие фасадами на территорию общего пользования», площадью 11 450 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________ №______________);

3) 16:50:000000:22956, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО "г. Казань", г.Казань, Московский район, ул. Васильченко, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «данные отсутствуют», площадью 3 851 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от __________ №____________);

4) 16:50:011823:10, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, ул.Ямская, дом 9, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «паркинги на отдельном земельном участке», площадью 3 280 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________ №_________);

5) 16:50:011811:33, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, ул.Т.Гиззата, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Паркинги на отдельном земельном участке», площадью 3 608 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ________ №__________);

6) 16:50:011823:6, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, ул.Ямская, дом 7, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Зона ДКИ», площадью 1 368,52 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ________ №____________).

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:090107:165, 16:50:090107:166, 16:50:000000:22956, 16:50:011823:10, 16:50:011811:33, 16:50:011823:6  составляет 238369518,72 руб., 119960047 руб., 25208414,94 руб., 43715577,60 руб., 48388006,48 руб. соответственно.

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 16:50:011823:6 составляет 18 155 005,28 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:090107:165, 16:50:090107:166, 16:50:000000:22956 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 02.09.2020г. № 355-1/20 «Об оценке земельных участков с кадастровыми номерами: 16:50:090107:165, площадь 22 752 кв.м., 16:50:090107:166, площадь 11 450 кв.м., 16:50:000000:22956, площадь 3 851 кв.м., расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Элэндэй Консалтинг» Барановым Н.А., являющимся членом ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:011823:10, 16:50:011811:33 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 02.09.2020г. № 355-3/20 «Об оценке земельных участков с кадастровыми номерами: 16:50:011823:10, площадь 3280 кв.м., 16:50:011811:33, площадь 3608 кв.м., расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Элэндэй Консалтинг» Барановым Н.А., являющимся членом ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011823:6 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 18.08.2020г. № 354/20 «Об оценке земельного участка с кадастровым номером: 16:50:011823:6, площадь 1368,52 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Ямская, д.7» (далее – Отчет 3), 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 1 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:090107:165, 16:50:090107:166, 16:50:000000:22956 по состоянию на 21.12.2018г. составляет 192 231 648 руб., 96 741 050 руб., 11 215 652 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 19,36%, 19,3%, 55,51% соответственно.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:011823:10, 16:50:011811:33 по состоянию на 11.01.2019г., 06.03.2019г. соответственно составляет 29 357 116 руб., 31 686 121 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 32,85%, 34,52%, соответственно.

В представленном Отчете 3 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011823:6 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 14 175 225 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 21,92%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Техно» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:090107:165, 16:50:090107:166, 16:50:000000:22956, 16:50:011823:10, 16:50:011811:33, 16:50:011823:6 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 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. 31-34 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов –аналогов (5 аналогов для многоквартирных жилых домов и 5 аналогов для промышленного назначения). Правила отбора, описанные Оценщиком на с. 34 не содержат описания отбора по каждому аналогу по конкретным ценообразующим факторам. Количество, представленных аналогов при активном рынке явно недостаточно. 
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 местоположению. Аналоги земельных участков под ИЖС (с. 49) расположены в различных районах г. Казани аналог №1 Вахитовский район, аналоги №2, №3, №4, №5 Советский район. Объект оценки расположен в Кировском районе.

2.2 Аналог №2 (с.75) имеет часть территории в аренде до 15.10.2019 г. 

2.3 Аналог №4 (с.71) имеет на своей территории производственные постройки. Другие аналоги свободны от построек.

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».

3.3 В отношении большинства объектов-аналогов (с. 31-34) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

Вывод: Представленный Отчет 1выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельных участков.

В ходе анализа Отчета 2 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. 43-45 приведены данные о ценах предложений в количестве 8 единиц объектов –аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком на с. 41 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 №2 (с.47) в аренде (с.61). Отличие по фактору объем прав.

2.2 Аналог №1 (с.51) имеет на своей территории постройки (есть фото с.65). Отличие по фактору наличие строений.

2.3 Аналог №4 (с.51) дата объявления 16 03.2019г. после даты оценки 06.03.2019 г. (с.67) Отличие по фактору дата публикации.

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».

3.1. Оценщик не применял корректировки на изменение цен во времени, никак не обосновав данное решение. Аналоги для объекта оценки с кад. №16:50:011823:10 (дата оценки 11.01.2019г.) отличаются по данному фактору, аналог №1 (с. 43) дата публикации июнь 2018 г. (с.63); аналог №2 - 21 декабря 2017 г. (с.62); аналог №3 - 11 декабря 2017 г. (с.64); аналог №4 - 15 февраля 2019 г. (с.62). Различие в датах более года.

Вывод: Представленный Отчет 2выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельных участков.

В ходе анализа Отчета 3 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. 26 приведены данные о ценах предложений в количестве 4 единиц объектов –аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком на с. 26 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 №3 (с.41) имеет на своей территории постройку в виде кафе (с.51). Отличие по фактору наличие строений.
2.2 Объект оценки расположен в зоне ДКИ зона коммерческого ядра центра города (с.14). Оценщик необоснованно отнес объект оценки так же к зонам КС, Д1, Д2, (с.23).

2.3 Аналог №4 (с.52) не относится к зоне ДКИ. Данный аналог выбран необоснованно.

Вывод: Представленный Отчет 3 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/

