РЕШЕНИЕ №48
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г. Казань





         

                             «01» апреля 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 01.04.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя Комиссии:               

                                 Костина Артема        -      заместителя руководителя 

                                 Петровича                        Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан
Членов Комиссии:
                                 Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета

                         Викторовича                   по оценочной деятельности

                                Асхадуллина Инсафа -     заместителя директора филиала

                                Ильгамовича                     ФГБУ «ФКП Росреестра» 






     по Республике Татарстан

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 18.03.2022г. (вх.№45-О) от ООО «Инвест Недвижимость» (ОГРН: 1201600053160).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:50:011815:6, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Вахитовский район, ул Бурхана Шахиди, дом 13, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «зона ДКИ», площадью 980 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. № ___________________);

2) 16:50:011815:7, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Вахитовский район, ул Бурхана Шахиди, дом 13/11, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для реконструкции и последующей эксплуатацией здания под административное с благоустройством территории и организации стоянки для служебного автотранспорта», площадью 950 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. № ___________________);
3) 16:50:011815:8, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Вахитовский район, участок 9/10 (литеры 4,5,6), категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под нежилыми зданиями», площадью 140 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________г. № ___________________).
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 16:50:011815:6, 16:50:011815:7, 16:50:011815:8 составляет 13 249 796 руб., 11 841 968,5 руб., 1 885 262,4 руб. соответственно.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Инвест Недвижимость» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:011815:6, 16:50:011815:7,  16:50:011815:8 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 04.03.2022г. №214/22 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Церебро» Шпякиной Ю.Л., являющейся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:011815:6, 16:50:011815:7, 16:50:011815:8,  по состоянию на 01.01.2013г. составляет 7 798 840 руб., 7 560 100 руб., 1 255 100 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 41,14%, 36,16%, 33,43% соответственно.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Инвест Недвижимость» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:011815:6, 16:50:011815:7,  16:50:011815:8 их 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. 31 приведены данные о ценах предложений в количестве 9 единиц объектов –аналогов для рынка продаж ЗУ. Оценщик для расчета выбрал 3 аналога по продаже ЗУ (с. 41-44) при этом Оценщик отказался от использования аналога №3 (Таблица с.43)с комментарием «Участок располагается внутри жилого микрорайона, затруднен подъезд к участку. Отказ от использования данного аналога». Однако проезд к аналогу №3 не ограничен, имеется асфальтированный заезд с ул. Вишневского.
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Расположение аналога №3 кад № 16:50:000000:25 064

Так же Оценщик отказался от использования аналога №6 кад. №16:50:011822:47с комментарием «В объявлении не прописан адрес объекта, достоверно установить местоположение аналога не представляется возможным. Отказ от использования данного аналога». Согласно публичной кадастровой карте на ул. Нариманова имеются только два участка с заявленной в объявлении площадью 1500 кв.м. с кад №16:50:011822:47 и №16:50:011822:48.
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Земельный участок с кад №16:50:011822:47
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Земельный участок с и №16:50:011822:48

Их местоположение можно точно определить, их использование в расчетах вполне допустимо.

Правила отбора, описанные Оценщиком (Таблица с.43), содержат удельную стоимость в качестве ценообразующего фактора при отборе аналогов«Значение стоимости аналога за 1 кв. м. является экстремумом. Отказ от использования данного аналога». 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.

Выбор и отказ от использования аналогов не обоснован

2. Оценщиком 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 Величину корректировки на площадь (масштаб) (с.50), оценщик определяет на основе статьи «Обзор вариантов расчета корректировок при оценке недвижимости сравнительным подходом. Справочные данные. Источники информации. Практические примеры расчета» Вольновой В.А.

При этом материалы, используемые в данной статье, были опубликованы ранее в 2010 г. Изложение метода приведено в статье «К вопросу о методическом и информационно-аналитическом обеспечении оценки стоимости недвижимого имущества в посткризисный период», журнал «Имущественные отношения в Российской Федерации», № 6 (105) за 2010 г. для целей оценки недвижимости в г. Сочи с последующим выкупом попрограмме реализации строительства олимпийских объектов.

Использование данного источника невозможно без рыночного обоснования соответствия фактическим данным оцениваемого сегмента рынка объекта оценки на дату оценки 01.01.2013 г. и региона объекта оценки – Республики Татарстан.

2.2 Оценщик отказался от корректировки на дату (с.48)с комментарием «В данном случае разница между датой оценки и датой размещения объявлений о продаже объектов аналогов незначительная, поэтому корректировка не применялась.». Между тем аналог № 1 (Таблица с. 47) имеет отличие в дате 10 месяцев (дата оценки 01.01.2013, дата объявления аналога №1 октябрь 2013 г.). Оценщик не обосновал срок экспозиции равным 10 месяцам рыночными данными, к тому же используется аналог после даты оценки, что нарушает п. 8 ФСО №1.

Вывод: представленный отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии       _____________________________________________/ А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров /







Аналог №3








