РЕШЕНИЕ №34
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                             «18» февраля 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 18.02.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя 

председателя            Асхадуллина Инсафа  -  заместителя директора

Комиссии:                Ильгамовича                   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 01.02.2022г. (вх.№21-О) от ООО «ТАТПОЛИГРАФ» (ОГРН: 1021602840654).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:010315:24, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, ул.Миславского, д. 9, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «административные офисы; здания (помещения) редакционных и издательских организаций, организаций оказывающих информационные услуги, рекламных агентств; торговые объекты: магазины, торговые центры; пункты оказания универсальных услуг связи», площадью 1 107 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________ серия ______ №____________);

2) 16:50:010315:27, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, ул. Миславского, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здание», площадью 798 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________ серия ________ №__________);

3) 16:50:010315:30, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, ул. Миславского, 11, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для иных видов жилой застройки», площадью 281 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ серия _________ №__________);

4) 16:50:010315:384, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Вахитовский район, ул. Миславского, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «административные офисы; объекты общественного питания; объекты гостиничного сервиса (средства размещения), за исключением индивидуальных средств размещения», площадью 1 781 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________ №_______________).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:010315:24, 16:50:010315:27, 16:50:010315:30 составляет 14 905 721,79 руб., 10 774 268,82 руб., 3 793 064,45 руб. соответственно.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:010315:384 составляет 24 022 662,3 руб. 
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «ТАТПОЛИГРАФ» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:010315:24, 16:50:010315:27, 16:50:010315:30 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.09.2021г. №795/21 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков: кад.№16:50:010315:24, кад. №16:50:010315:27, кад.№16:50:010315:30 принадлежащих ООО «ТАТПОЛИГРАФ»» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Центр независимых экспертных заключений» Валиуллиной И.Г., являющейся членом ассоциации «Русское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «ТАТПОЛИГРАФ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:010315:384 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.09.2021г. №796/21 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад.№16:50:010315:384, расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Вахитовский район, ул.Миславского» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Центр независимых экспертных заключений» Валиуллиной И.Г., являющейся членом ассоциации «Русское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:010315:24, 16:50:010315:27, 16:50:010315:30 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 5 083 000,00 руб., 3 664 000,00 руб., 1 290 000,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 65,90 %, 66,00%, 66,00% соответственно.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:010315:384 по состоянию на 16.06.2021г. составляет 10 727 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 55,35%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ТАТПОЛИГРАФ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:010315:24, 16:50:010315:27, 16:50:010315:30, 16:50:010315:384 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 выявлено следующее:

1. Нарушен п.22 б 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 Объект оценки оценивается как «свободный от застроек». Для аналога №5 (с.90) указан только кадастровый квартал, по которому невозможно идентифицировать данный аналог на наличие или отсутствия на их территории строений или улучшений. 

На территории аналога №1 (с.90) согласно тексту объявления имеются улучшения, что не позволяет говорить об их сопоставимости по условию «свободный от застроек».

1.2 Объект оценки с кад. № 16:50:010315:24 несопоставим по площади с аналогом №5. Отличие (с.94) 43 395/1 107=39,2 раз. 

Объект оценки с кад. № 16:50:010315:27 несопоставим по площади с аналогом №5. Отличие (с.96) 43 395/798=54,4 раз. 

Объект оценки с кад. № 16:50:010315:30 несопоставим по площади со всеми аналогами (с.98). Отличие с аналогом №1 составляет 5 000/281=17,8 раз с аналогом №2 составляет 4 847/281=17,2 раз с аналогом №3 составляет 3 000/281=10,7 раз, с аналогом №4 составляет 4 000/281=14,2 раз, с аналогом №5 составляет 43 395/281=154,4 раз

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 №3, №4, №5, №6, №8 (с. 70-71) не указаны их кадастровые номера, что не позволяет определить их точное местоположение. Из текста объявлений так же невозможно подтвердить характеристики аналогов с целью определения их наличия или отсутствия. Например, для всех аналогов, принятых к расчету (с.90) нельзя подтвердить их точное местоположение и отсутствия строений на их территории. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Оценщик использовал для корректировки на масштаб (с.106) данные СтатРиелт . Графики представление Оценщиком (Рис.4 с.106) соответствуют данным за 01.10.2015 г. Оценщик не обосновал их актуальность на дату оценки 01.01.2013 г.

2.3 Оценщик отказался от «Корректировка на местоположение» (стр.104). Понятие «местоположение» является ключевым фактором при формировании стоимости объекта недвижимости. Аналоги и объект оценки находятся в различных районах г. Казани имеющих различную коммерческую привлекательность. Объекты оценки расположены в исторической части Казани, рядом с Кремлем (ул. Миславского). Аналоги №1 и №2 расположены на ул. Модельной и ул. Родины (промышленная зона г. Казани).
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Расположение аналога №1
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Расположение аналога №2

Аналог №5 расположен в окружении ИЖС (жилой массив Алтан)
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Расположение аналога №5 кад. квартал 16:50:160701

Точное расположение аналогов №3 и №4 определить невозможно. Согласно текста объявлений (Таблица №14 с.90) они расположены на Мамадышском тракте, который проходит по жилым массивам ИЖС. Для аналога №4 характеристики, представленные в Таблице №14 с.90 не соответствуют характеристикам из текста объявления там же в Таблице №14 с.90 (строка «Текст объявления»).

Отличие в местоположение не учтено.

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 Отсутствуют копии скриншотов объявлений для аналогов №1, №4 (с.90) которые были использованы в расчетах. 
Вывод: Представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых объектов.

В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:

1. Нарушен п.22 б 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 На территории аналога №1 (с.95) согласно тексту объявления имеются улучшения (полностью заасфальтирован), так же аналог №3 полностью огорожен, есть скважина (с.96) что не позволяет говорить об их сопоставимости по условию «свободный от застроек».

1.2 Объект оценки несопоставим по площади с аналогом №6. Отличие (с.78) 30  000/1781=16,8 раз. 

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 №2, №3, №4, №5, №6 с.78) не указаны их кадастровые номера, что не позволяет определить их точное местоположение. Из текста объявлений так же невозможно подтвердить характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия. Например, для всех аналогов, кроме аналога №1, принятых к расчету (с.78) нельзя подтвердить их точное местоположение. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Оценщик отказался от «Корректировка на местоположение» (стр.76-77). Понятие «местоположение» является ключевым фактором при формировании стоимости объекта недвижимости. Аналоги и объект оценки находятся в различных районах г. Казани имеющих различную коммерческую привлекательность. Объект оценки расположен в исторической части Казани, рядом с Кремлем (ул. Миславского).

Аналог №1расположен на ул. Кулагина в промышленной зоне г.Казани.
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Расположение аналога №1 пересечение ул. Кулагина и ул. Техническая, рядом с Бизнес-центром «Авангард».

Точное расположение аналога №3, определить невозможно. Согласно текста объявлений (Таблица №20 с.78) он расположен на Мамадышском тракте, который проходит по жилым массивам ИЖС (пос. Константиновка).

Аналог №5 расположен согласно текста объявлений по ул.  Габишева, 4 (окраина города Казань).

Отличие в местоположении не учтено.

2.3 Аналоги №2 (с.78) кад №16:16:120601:9307 и №6 кад № 16:16:000000:8613 согласно кадастровой карте расположены на землях с/х производства. Аналог №4 (с.97) расположен в зоне Р-3 «зона рекреационно-ландшафтная».
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Аналог №2 кад №16:16:120601:9307
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Аналог №6 кад № 16:16:000000:8613

Оценщик не обосновал их применимость для ВРИ объекта оценки.
Вывод: Представленный Отчет 2 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.

Заместитель председателя Комиссии ____________________________________/ И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________ / Р.К. Муртазина/













