РЕШЕНИЕ №35
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 

Комиссии:                Асхадуллина Инсафа    - заместителя директора филиала

                                  Ильгамовича                   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 03.02.2022г. (вх.№25-О) от ООО «Гироком» (ОГРН: _________).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г.) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:080121:7, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Тихорецкая, дом 7, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под незавершенное строительство трехэтажного здания склада», площадью 2 810 кв.м.
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 16:50:080121:7 составляет  13 086 422,9 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Гироком» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080121:7 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.01.2022г. №2732 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кад. №16:50:080121:7, площадью 2 810,0 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Тихорецкая, дом 7» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «КонТраст» Шафиковой И.Р., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080121:7  по состоянию на 01.01.2013г. составляет  3 015 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 76,96%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Гироком» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080121:7 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 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 Аналог №1 (с.55) имеет на своей территории строения. Расположение данного аналога определено по тексту объявления «Вольска 1-я за магазином РИФ». По данному ориентиру удалось обнаружить земельный участок близкий по площади (2 176 кв.м) к заявленному в объявлении (2 200 кв.м).
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Ориентировочное расположение аналога №1 с кад. № 16:50:250801:129

Данный аналог несопоставимы по наличию строений.

2. 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».

2.1 На с. 43-44 приведены данные о ценах предложений в количестве 6 единиц. Далее использовались 3 объектов-аналогов на с. 55.

Правила отбора, описанные Оценщиком (с.54), содержат удельную стоимость в качестве ценообразующего фактора при отборе аналогов «Предложение №6 отсеивается, так как имеет максимальное значение стоимости из подобранных аналогов. Предложение №1 отсеивается, так как имеет минимальное значение стоимости из подобранных аналогов». Удельная стоимость не может быть использована в качестве критерия отбора, так как сама зависит от ценообразующих факторов. Отличия в удельной стоимости определяются наличием какого-либо фактора, повышающего или понижающего удельную стоимость. Задача Оценщика определить данные факторы и при необходимости ввести соответствующие корректировки.
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 В отношении объектов-аналогов ЗУ, принятых к расчету (с.55) согласно текста объявлений, с заявленными в них площадями, назначением ВРИ и ориентирами, для данных аналогов не позволяет идентифицировать их точное местоположение для подтверждения их характеристик с целью определения их наличия или отсутствия и сопоставления с объектом оценки. 
Например, для аналога №2 (с.55) указан адрес «Самосырово. ул. Мира за Эдельвейсом». По данному ориентиру не удалось обнаружить земельный участок с площадью 1 951 кв.м.

Для аналога №3 указан адрес (с.55) «Мамадышский тракт. Трасса М-7. Первая линия от трассы», Границы данной зоны очень обширны, что так же не позволяет определить точное местоположение аналога с заявленной площадью 1 Га.
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Мамадышский тракт.
В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным;

3.2 Оценщик использовал величину корректировки на местоположение (с.59-60) по данным справочника Оценщика под редакцией Лейфера Л.А. за 2014 г для периода за 2012 г. За данный период в справочнике нет подтверждения, их применимости для ВРИ объекта оценки – промышленное и складское использование. Аналогично нет данного подтверждения для корректировки на масштаб в пределах города (с.60) для периода 2012 г.
3.3 Оценщик отказался от корректировки на дату сделки (с.59), комментируя «Сроки экспозиции рассматривались согласно интернет-ресурсу Статриелт на дату - 01.04.2016 года, как наиболее приближенное к дате оценки, ввиду отсутствия актуальной информации на дату оценки 01.01.2013г. Оценщик исходил и предположения, что зависимость корректировки от течения времени является незначительной.». Срок экспозиции равный 10 месяцам не обоснован рыночными данными на дату оценки;

3.4 Местоположение аналога №2 (Таблица 12,3 с.57) «РТ, г. Казань, Васильченко» указано неверно. Согласно текста объявления (с.73) он расположен по ориентиру «Самосырово. ул. Мира за Эдельвейсом».
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.

Заместитель председателя Комиссии ___________________________________/ И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии                             ____________________________________ / Р.К. Муртазина/
