РЕШЕНИЕ №27
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                             «05» февраля 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 05.02.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:               Самойлова Антона    -  заместителя директора – главного технолога

                                 Витальевича                  филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                         Республике Татарстан

Члена Комиссии:  Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета по

                        Викторовича                   оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:               Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                 Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                         по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 11.01.2021г. (вх.№1-О) от ООО «ТрансВектор» (ОГРН: 1121690019875).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №______ от _______ является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:250259:274, расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, ул.Тополевая, 57 Б, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение складов и гаражей (код 6.9)», площадью 5 885 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:250259:274 составляет 23 693 598,50 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «ТрансВектор» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:250259:274 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 10.11.2020г. №48-20 «Об определении рыночной стоимости земельного участка, общей площадью 5 885 кв.м., кадастровый номер: 16:50:250259:274» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО Экспертно-оценочная компания «Проф-Эксперт» Гордеевой Н.В., являющейся членом Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков «СМАО».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:250259:274 по состоянию на 31.03.2017г. составляет 13 581 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 42,68 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «ТрансВектор» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:250259:274 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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;»

1.1 Оценщик отказался от использования корректировки на «местоположение» (с.56), ссылаясь на местоположение аналогов в коммунально-складской зоне. Однако расположение внутри города Казани выбранных аналогов отличается. Аналог №2 в Приволжском районе, аналог №3 в Авиастроительном районе. Объект оценки расположен в Советском районе г. Казани. Ценообразование в каждом районе г. Казани отличается.

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. 34-35) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

2.2 Оценщик использует корректировку на торг (с.55) не указав условия рынка (активный или не активный). 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.

3. 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».

3.1 В отчете не описаны правила отбора аналогов. На с. 35 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов -аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 3 объявления (с.38-39) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. Оценщик ограничился комментарием «Выбран в качестве аналога».
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.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/
