РЕШЕНИЕ №59
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «29» 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 29.04.2022г. 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:              Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                          по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 18.04.2022г. (вх.№63-О) от ООО «ТАИФ-НК АЗС» (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 16:16:080503:2, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, г.Казань, тер. Автодорога М-7 Волга, 817-й километр, з/у 4, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения автозаправочной станции», площадью  6 087 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 16:16:080503:2 составляет 46 306 852,5  руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ТАИФ-НК АЗС» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:2 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.02.2022г. №005/19.02.2022 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:16:080503:2, общая площадь: 6 087 кв.м, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, г.Казань, тер. Автодорога М-7 Волга, 817-й километр, з/у 4» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:2 по состоянию на 01.01.2013г. составляет  22 277 933 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 51,89%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ТАИФ-НК АЗС» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:2 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. 35-36 приведены данные о ценах предложений в количестве 8 единиц объектов -аналогов. Аналог №6 (с. 36) был «Исключен ввиду отклонения удельной стоимости в меньшую сторону от среднего значения в выборке».

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 Оценщик определить данные факторы и при необходимости ввести соответствующие корректировки.

Одним из критериев было «местоположение». Ряд аналогов были исключены из расчетов по данному критерию. При этом Оценщик никак не раскрывает понятие «местоположение». Объект оценки расположен в черте города Казань.
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Расположение объекта оценки.

Аналоги №1, №2, №4, №8 (Таблица №10.4 с.35) так же расположены в черте города Казани, но были исключены из расчетов.

Выбор и отказ от использования объектов –аналогов не обоснован.
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».

2.1 Оценщик при расчете корректировки на площадь использовал данные учебного пособия «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости» Найденов Л.И., г. Казань, 2009 г. (с.59). Дата выпуска данного пособия 2009 г. Дата оценки 01.01.2013 г. Оценщик не обосновал актуальность используемых данных на дату оценки. При этом Оценщик аргументирует это следующим образом (с.59) «Исследование в данном учебном пособии было проведено на другую дату, тем не менее, поскольку результаты исследования представлены в виде коэффициентов, фиксирующих не уровни удельных цен участков, а их соотношение в зависимости от масштаба, то применение данного источника дает возможность достоверно скорректировать стоимости аналогов, не внося существенной погрешности». Однако соотношение цен так же требует подтверждения рыночными данными.

Кроме того, данное пособие используется для целей обучения, то есть не является специализированным сборником для определения рыночной стоимости с полноценным статистическим анализом на репрезентативность используемых данных.
2.2 В отношении объектов-аналогов (с. 55) не указаны их кадастровые номера. Текст объявлений (с.81-83) так же не позволяет определить их точное местоположение. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия и сопоставления с объектом оценки. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.
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 ___________________________________/ И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии                             ____________________________________ / Р.Н. Зяббаров/
