РЕШЕНИЕ №6
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «13» января 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 13.01.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -    заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:  Асхадуллина Инсафа    - заместителя директора филиала

                                  Ильгамовича                   ФГБУ «ФКП Росреестра» по 







      Республике Татарстан
                        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 21.12.2021г. (вх.№263-О) от ООО «Он-Лайн» (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 16:50:080527:8, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, г.Казань, ул. Магистральная, з/у 55, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «административное, производственные здания и склады», площадью 9 460 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 16:50:080527:8 составляет 47 481 915,8 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Он-Лайн» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080527:8 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.12.2021г. №8628/НГ «Об определении рыночной стоимости земельного участка площадью 9 460 кв.м., кадастровый № 16:50:080527:8, расположенного по адресу: Республика Татарстан, городской округ город Казань, г.Казань, ул. Магистральная, з/у 55» (далее - Отчет), выполненным оценщиком ООО «Ди энд Эл Оценка» Гордеевой Н.В., являющейся членом Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков «СМАО».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080527:8 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 24 893 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 47,57%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Он-Лайн» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080527:8 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. 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;

1.1 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».

1.2 В отношении объектов-аналогов (с. 30-40) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков (точного местоположения, наличия улучшений, обременений) с целью определения их наличия.
1.3 В качестве источника информации для расчета «Корректировки на различие в общей площади» (стр.55) Оценщик использует материалы, опубликованные в статье «А.Д.Власов. Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промышленными объектами в поселениях». Исследование, проведенное автором в указанной статье, относится к земельным участкам под промышленными объектами в черте населенных пунктов для региона Саратовской области. Таким образом, приведенные исследования не могут являться источником для расчета «Корректировки на различие в общей площади», поскольку объекты исследования относятся к региону, отличного от региона, к которому отнесен объект оценки, поскольку в разных регионах разное влияние этих факторов на стоимость. Также следует отметить, что указанная научная статья опубликована в 2005 году, а значит, требует дополнительной проверки на актуальность приведенных в ней исследований. Коэффициенты корректировки приведены для расчета кадастровой стоимости.
1.4 В сканах объявлений аналогов №9, №10 (с.38-39) используемых в расчетах отсутствует информация о дате публикации.
1.5 Оценщик отказался от корректировки на «местоположение относительно дороги» утверждая, что (с.56) «Объект оценки и объекты-аналоги расположены на первой линии относительно дороги, корректировка по данному фактору равна 0%.». Однако местоположение аналогов №1 и №3 (с.29) точно не определено согласно текста объявлений (с.39-40). Отказ от данной корректировки не обоснован.
 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. 30-40 приведены данные о ценах предложений в количестве 11 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 3 аналога (с.52-53) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. Оценщик ограничился комментариями (с.52) и «В результате исследования были выявлены объекты, потенциально являющиеся аналогами для оцениваемых объектов. Однако, их количество невелико. Для целей настоящей оценки было принято решение в пользу качества оценки и, в связи с ограниченностью выборки, Исполнителем было принято решение использовать небольшое количество аналогов, но максимально соответствующих оцениваемыми объектами.» и на с. 53 Таблица №13.1 «Данный земельный участок рассматривается как аналог для расчета рыночной стоимости земельного участка». Процедура отбора аналогов отсутствует.
3. Нарушен п. 22б 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;»

3.1 Аналог № 1 (с. 53) не сопоставим по условию «свободный от построек», так как согласно текста объявления (с.39) имеет на своей территории улучшения.

3.2 Аналог №2 (с.53) согласно тексту объявления (с.38) расположен на пересечении ул. Модельной и ул. Технической. Данная территория полностью застроена. Оценщик не обосновал отсутствие построек на дату оценки.
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Расположение улиц Модельной и Технической г. Казани

3.3 Аналог №3 (с.53) невозможно идентифицировать по местоположению.

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 /
Ул. Модельная





Ул. Техническая








