РЕШЕНИЕ №49
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.№46-О) от ООО «ТрансЭлсо» (ОГРН: 1136324001329).

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 16:50:110910:42, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Ново-Савиновский район, ул Адоратского, дом 61, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под зданиями и сооружениями автомойки и станцией технического обслуживания автомашин», площадью 3 400 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 16:50:110910:42 составляет 26 984 644 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от          ООО «ТрансЭлсо» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110910:42 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 16.11.2021г. №468-21 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:110910:42, общей площадью 3400 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан,   г Казань, Ново-Савиновский район, ул. Адоратского, дом 61» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки и права» Латыповым Л.Г., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110910:42 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 10 900 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 59,61%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ТрансЭлсо» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110910:42 его 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. 30 приведены данные о ценах предложений в количестве 7 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 3 аналога (с.41-44). Одним из критериев отбора является сопоставимость площадей (с.42) отличие не более чем в 4,4 раз. Однако при построении зависимости влияния площади на удельную стоимость (с.32-33) оценщик использовал аналоги отличие площадей которых достигает 20 759/1 200=17 раз.Таким образом согласно полученной зависимости (с.33) возможно произвести корректировку для аналогов с отличием в площади более чем в 4,4 раза. Оценщик никак не обосновал количественный критерий отличия площади в 4,4 раз. Процедура отбора иотказа от аналогов не обоснована.

Кроме того, аналоги используемые при определении зависимости влияния площади на удельную стоимость имеют отличия в датах публикации. Например, аналоги №6 и №7 (с.32) имеют различие в датах практически 12 месяцев. Данное отличие не учтено при расчетах.

1.2 Оценщик не подтвердил срок экспозиции рыночными данными (с.34), а ограничился комментарием «Согласнопереговорам, сриэлторамибылоустановлено, чтосрокэкспозициитипичнойземельнойнедвижимостисоставляеториентировочноот 6- 12 месяцев. Длякрупныхземельныхучастковможетбытьувеличендо 24 месяцев».

1.3 Оценщик отказался от использования аналога №7 (с.42). Однако на с.29 Оценщик отнес объект оценки к сегменту рынка коммерческого назначения, к которому можно отнести и придорожный сервис. Аналогично автор справочников по оценке Лейфер Л.А. так же относит АЗС к сегменту «Земельные участки под придорожный сервис». ВРИ аналога №7 допускает использование земельного участка под АЗС (Таблица с.43). Отказ от аналога №7 не обоснован.

2. 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…».

2.1 Объект-аналог №2 (с.32)согласно тексту объявления имеет на участке ж/д ветку (с.64).Данный аналог несопоставим по условию «свободный от застроек»;
2.2 Оценщик отказался от корректировки на местоположение (с.46) «Корректировка на местоположение не производилась в связи с тем, что объекты аналоги и объект оценки находятся в территориальных зонах, предназначенных для общественной застройки ОЖ и ОП (согласно ПЗЗ г.Казань) и примерно на одинаковом расстоянии от центра города»
Расположение аналогов в определенной территориальной зоне говорит о возможных разрешенных его использованиях т.е. ВРИ. В то время как фактор местоположения для сегмента рынка объекта оценки учитывает коммерческую привлекательность объекта, связанную с его положением относительно автомагистралей, крупных жилых массивов, спальных районов и т.д.Оценщик не учел данные факторы при расчете.

Кроме того, оценщик не обосновал как фактор «удаленности от центра» влияет на стоимость объекта относящегося к сегменту рынка «Автомойка, станция технического обслуживания автомашин». 

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 отношенииобъектов-аналогов используемых для расчета зависимостивлияния площади на удельную стоимость (с. 32) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия.

Например, невозможно подтвердить отсутствие строений на данных земельных участках. В связи с этим расчет, проведенный представляется некорректным;

3.2 На с. 29 оценщик определил сегмент, к которому относится объект оценки – коммерческое назначение.Вданный сегмент, который входит и торговля, гостиничный бизнес, придорожный сервис, имеющие разный ценовой диапазон. Согласно ВРИ объект оценки относится к придорожному сервису. Сегмент определен не верно.

3.3 Отсутствуют скриншоты аналогов №3, №7 для расчета зависимости (с.61, с.62),что не позволяет подтвердить их характеристики.

4. Нарушена Статья 15.1. Федерального закона №135 согласно которой «Юридическое лицо, которое намерено заключить с заказчиком договор на проведение оценки (далее также - оценочная компания), обязано: … иметь в штате не менее двух оценщиков, право осуществления оценочной деятельности которых не приостановлено;…» 

4.1 Исполнителем работ является ООО «Центр оценки и права». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=570445D349E1EF70BF2D2042AD76662710BAA3C2204BC3BE50C746F2C00C9BE6F02BD203D527D851227AD7BE05FDD2EAсреднесписочная численность оценщиков в ООО «Центр оценки и права» составила 1 человек, что противоречит необходимому условию по количеству оценщиков не менее 2 для осуществления оценочной деятельности.

Таким образом легитимность представленного отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения не может быть подтверждена и, следовательно, данный отчет не имеет юридической силы.

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.
Председатель Комиссии       _____________________________________________/ А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров /









