РЕШЕНИЕ №71
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                «02» апреля 2021г.

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 02.04.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       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 10.03.2021г. (вх.№64-О) от Зайцева А.В.

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:230202:234, расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Авиастроительный район, ул.Дементьева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под промышленную зону объединения», площадью 5 140 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости 11.10.2019);

2) 16:50:230202:116, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, ул. Дементьева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под промышленную зону объединения», площадью 1 330 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от 20.08.2013 серия16-АМ №781336);
3) 16:50:230202:115, расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Авиастроительный район, ул.Дементьева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под промышленную зону объединения», площадью 84 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости 11.10.2019г.).

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:230202:234 составляет 24 313 228 руб.

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 16:50:230202:116, 16:50:230202:115 составляет 6 336 984,5 руб., 404 288,64 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   Зайцева А.В. по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:230202:234, 16:50:230202:116, 16:50:230202:115 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.09.2020г. №110/20-2 «Об оценке рыночной стоимости объекта: недвижимость, расположенного о адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, ул.Дементьева» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Региональная оценка собственности «Эксперт» Ибрагимовым Д.Р., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:230202:234 по состоянию на 22.05.2013г. составляет 9 909 000,00 руб., рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:230202:116, 16:50:230202:115 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 2 325 000,00 руб., 155 000,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 59,24 %, 63,31%, 61,67% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Зайцева А.В. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:230202:234, 16:50:230202:116, 16:50:230202:115 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.8 «и» Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: « описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) к оценке. В отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта оценки, а также приведены соответствующие расчеты. При этом такое описание должно позволять пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки;».

1.1 Оценщик на с. 24 обосновал применимость доходного подхода следующим образом: «Решение о применении подхода целесообразно (достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы доступна). Однако при расчете ставки капитализации (с.32-33) Оценщик не может обосновать принятые им расчетные величины ссылаясь на отсутствие рыночных данных, тем самым ставит под сомнение обоснованность выбора доходного подхода с условием достаточности рыночных данных для его применения. 

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. 19-21 приведены данные о ставках аренды в количестве 2 единиц объектов -аналогов. Был выбран аналог, расположенный в Высокогорском районе ж/д разъезд Киндери без обоснования по конкретным ценообразующим факторам. Выбор объекта –аналога никак не обоснован. Объем приведенных аналогов явно недостаточен. Причем для города миллионика которым является г. Казань Оценщик на дату оценки не смог представить ни одного объявления.
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».

3.1 В отношении объектов-оценки с кад №16:50:230202:116 и №16:50:230202:115 (с. 30) Оценщик указывает, что «Расчета стоимости арендной платы за сравнительную единицу объекта оценки: земельный участок кадастровый номер 16:50:230202:116; земельный участок кадастровый номер 16:50:230202:115 не производиться, по причине недоступности соответствующей достоверной ценовой информация за период предшествующий дате оценки Значение арендной платы для вышеуказанных объектов оценки принято согласно экспертному мнению оценщика.». Тем самым для данных объектов был использован аналог с датой публикации (15.01.2013) после даты оценки (01.01.2013), что вводит в заблуждение пользователя отчета.

3.2 Оценщик отказался от корректировки на местоположение (с.27). Объекты оценки расположены в г .Казани в Авиастроительном районе. Аналог расположен в пос. ж/д разъезд Киндери, Высокогорский района ул. Лесная, 7. 

3.3 Оценщик определил срок экспозиции равным 3 месяцам (с.21) на основе утверждения «Источник экспертное мнение оценщика, не проверялось на соответствие рыночным данным, по причине недоступности необходимых данных (анализ существенных факторов, влияющих на ликвидность объекта, не производился по причине недоступности необходимых данных).» 
Понятие экспертное мнение связано с экспертным оцениванием — процессом получения оценки чего-либо, на основе мнения экспертов, с целью последующего принятия решения или выбора. Оценщик не может выступать в качестве эксперта в отношении собственного отчета. Апелляция оценщика к своему собственному экспертному мнению в отношении собственного отчета не корректно. Вся информация, используемая Оценщиком при расчёте рыночной стоимости должна быть подтверждена и основываться на рыночных данных.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых земельных участков.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

