РЕШЕНИЕ №93
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «14» декабря 2023г.

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 14.12.2023г. в формате видеоконференции, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Галиакбарова Нияза –        заместителя руководителя Управления
                                Рифхатовича                        Росреестра по Республике Татарстан
Членов Комиссии: Сабирзяновой Алсу –         заместителя директора филиала публично-правовой

                                 Мунавировны                      компании «Роскадастр» по Республике Татарстан
                               Киямова Алмаза          –    заместителя министра земельных и имущественных

                                Ахтямовича                        отношений Республики 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 05.12.2023г. (вх.№ 105-О) от ООО «Евростройхолдинг-Казань» (ОГРН: 1121690032342).
Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ______г. №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:230202:191, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, ул. Дементьева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Под промышленную зону объединения», площадью 10 233 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 16:50:230202:191 составляет 47 024 421,21 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Евростройхолдинг-Казань» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:230202:191 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 27.11.2022г. №37/2023 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:230202:191 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под промышленную зону объединения), общей площадью 10 233 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, ул.Дементьева» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «МегаТраст» Перфиловым М.Ю., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:230202:191 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 18 869 652 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 59,87 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Евростройхолдинг-Казань» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:230202:191 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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…».

1.1 Анализ сроков экспозиции был проведен Оценщиком для рынка объекта оценки г. Казани (Таблица 16 с.61). Однако выводы по данному конкретному рынку Оценщик распространил на регион г. Санкт-Петербурга и РФ в целом (Таблица 17 с.61) использовав их данные по сроку экспозиции. Использование данной корректировки на дату не корректно.

1.2 Оценщик использовал данные для корректировки на торг из источника «http://www.rusvs.ru/articles/307.shtml» (Таблица 22 с.86) которые рекомендованы к применению только в ограниченный период времени (период исследования с 01.01.2009-20.02.2009 с.2 источника) в условиях кризиса на что указывают авторы данной статьи с.6 источника.
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NIOKA3ATENSM HA PLIHKE OTCYTCTBYET (COTNACOBAHHOEM MHEHWe. 1A STOM MHOTVE YMACTHMKN DbiHKA
OUEHWBAIOT PUCK ABNLHEMLIENO CHYKEHWS: LIEH HA HEZIBUKUMOCTS KaK BLICOKA. KDOME TOrD, CyLLECTBeHHYI0
POMb Chifpana W HEMOCTYTHOCTS 33eMHbX CDEACTB W SHUWTENHOE KOMWMECTEO NDEANOXEHMA, HE
TIOAKPENIEHHbIX NNATEXECTIOCOBHbIM CIPOCOM BEMAY YBENUIMBLLEHCR CTOUMOCTH 33EMHbIX CPEACTS.

Pycckas Cnyx6a OueHku

ASTODHI BbIpaXaloT_GNarofapHoCTs PYKOBODWTENSM W CrIEWMANCTAM OLIEHONHLX  KOMMaHMR,
MIDUHMABLUAM Y1ECTHE B CGOpE U aHaNUae MHAOpMALI

«Ananwh —aKkcnepTusa cobcTaesHocTy (H.H. Adanacsesa);

AH «Tpowuai gom (K B. flysukos);

«Baws KowcynTaHT» (B B. XniocTo);

«Mewcbuc (E.T'. Cochnumi);

«3HMUBY Anpaiicy (10.B. Brawenrosa).

Oco6an GnaronapHocTs TaTeske Cepreesne Konaneko (komnanus «5enasop).
5. NuTepatypa

1. AH. KArmo_«Cawmoperynuposanvie: JKCTEpUMEHT C OLeHMKaMMy, BedoMocTu — 2008, Ne 94
(2116), 26.05.2008.

2. AA, Mapuyk (/ICrions308aHUE SKCTIEPTHOTO MHEHUS IpW ONPEdeneHN PasMepa CKATKA Ha TOpr,
TIpOcheCCHOHaNHBI HayHHO-TPaKTHIECKHA XypHan «Bonpoce oueskity - 2007 r., Ne 1.
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Оценщик не обосновал их применимость в условиях рынка типичных на дату оценки для региона объекта оценки.

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. 46-52 приведены данные о ценах предложений в количестве 29 единицы объектов -аналогов. Было выбрано 3 аналога (с.74-81). В качестве критерия выбора Оценщик указал удельную стоимость (Таблица 20 с.76). Величина разницы в стоимости зависит от выбранных аналогов (их ценового диапазона). При выборе аналогов из другого ценового диапазона величина разницы в стоимости может быть менее 30%. Величина удельной стоимости сама зависит от ценообразующих факторов. Оценщик должен определить факторы, влияющие на удельную стоимость и произвести соответствующие корректировки.

Так же Оценщик использовал критерий удаленности (понятие удаленности не раскрыто очевидно понимается чисто географическое расположение). Сам фактор географической удаленности не является ценообразующим. Необходимо определить взаимосвязь фактора месторасположения и фактора экономической привлекательности, так как объекты, расположенные на удалении, могут иметь идентичную экономическую привлекательность.

Выбор критерия отбора не обоснован. Выбор и отказ от использования объектов –аналогов не обоснован.

3. Нарушен п.15 Федерального стандарта оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", согласно которому: «Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки. Подтверждение полученной из внешних источников информации, указанной в подпункте 2 пункта 2 настоящего федерального стандарта оценки, должно быть выполнено следующим образом:

в виде ссылок на источники информации, позволяющих идентифицировать источник информации и определить дату ее появления (публикации) или подготовки. В частности, в отчет об оценке включаются прямые ссылки на страницы сайтов информационно-телекоммуникационной сети "Интернет", на которых размещена информация, а также реквизиты используемых документов и материалов (например, источник, название издания, название статьи, сведения об авторе и дата или период опубликования);

в виде материалов и копий документов, информационных источников, которые с высокой вероятностью недоступны или могут быть в будущем недоступны, в частности, по причине изменения этой информации или адреса страницы в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет", отсутствия информации в открытом доступе (например, информация, предоставленная заказчиком оценки) либо доступ к которым происходит на платной основе; такое раскрытие информации делается с учетом ограничений, связанных с конфиденциальностью информации.».
3.1 Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.107-127) которые были использован в расчетах. Для других аналогов (с. 46-52) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

4. Нарушен п.2 Федерального стандарта оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", согласно которому: «При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов (требований):

1) в отчете об оценке должна быть изложена вся существенная информация, использованная

оценщиком при определении стоимости объекта оценки;

2) существенная информация, приведенная в отчете об оценке, должна быть подтверждена путем раскрытия ее источников;

3)отчет должен содержать достаточное квалифицированному специалисту, не участвовавшему в процессе оценки объекта оценки, понять логику и объем проведенного оценщиком исследования, убедиться в его соответствии заданию на оценку и достаточности для цели оценки.

4.1. Оценщик использовал для корректировок данные Управление Росреестра по РТ (исходная рыночная информация Отчета №1 от 11.10.2013 г., составленный ОАО "Республиканский кадастровый центр "Земля" с сайта https://rosreestr.ru). Представленные исходные данные не являются оригиналами объявлений, они обработаны и сведены в таблицу без полного описания, что не позволяет точно их идентифицировать и подтвердить характеристики.

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 ______________________________________________ / Н.Р. Галиакбаров /

Секретарь Комиссии            ________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/












