РЕШЕНИЕ №65
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                  «25» января 2019г.

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 25.01.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 Петровича                        Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона    –   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике Татарстан

                          Лисичкина Андрея   -   представителя Национального совета по

                                 Викторовича                 оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:                 Зяббарова Равиля - заместителя начальника отдела
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 29.12.2018г. (вх.№1208-О) от ОАО «Спецкаучукремстрой» (ОГРН: 1021602825860).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:310102:15, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, участок в районе станции Химическая, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 6 910 кв.м. (договор купли-продажи земельного участка, находящегося в государственной собственности, занимаемого собственником объектов недвижимости в порядке приватизации от ___________г. №_________);

2) 16:50:310102:20, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, участок в районе станции Химическая, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения производственной базы», площадью 81 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ____________г. серия ______ №__________);

3) 16:50:310102:22, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, участок в районе станции Химическая, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения производственной базы», площадью 8 584 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ____________г. серия ______ №__________).

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     16:50:310102:15,     16:50:310102:20,     16:50:310102:22   составляет 30 590 984,60 руб.; 364 973,85 руб., 38 159 227,76 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ОАО «Спецкаучукремстрой» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:310102:15, 16:50:310102:20, 16:50:310102:22 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 01.11.2018г. №46/18 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельных участков расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, участок в районе станции Химическая» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Князевым Т.Г., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:310102:15, 16:50:310102:20, 16:50:310102:22 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 14 960 000 руб., 175 000 руб., 18 584 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 51,10%; 52,05%; 51,30% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ОАО «Спецкаучукремстрой» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:310102:15, 16:50:310102:20, 16:50:310102:22 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.10 ФСО №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость».
          1.1. Объекты-аналоги не сопоставимы по площади.

Нарушена методология при использовании аналогов, при этом оценщик рассчитывает рыночную стоимость лишь для земельного участка с кад.№ 16:50:310102:22, который имеет общую площадь в размере 8584 кв.м., при этом из всех трех оцениваемых земельных участков является самым большим, а затем аргументируя (стр.43), что «..все три ЗУ связаны между собой и функционально и территориально имеют общее ограждение, общий заезд и предназначены под производственную базу, принято решение произвести расчет только для кад.№ 16:50:310102:22 ..» рыночную стоимость остальных объектов оценки рассчитать по удельной стоимости уже оцененного объекта. Но оценщик не учитывает, что объекты аналоги имеют разную площадь и достигают разницу в площади до 77раз. (стр.41)

Таким образом оценщик допускает арифметические и методологические ошибки, тем самым искажая итоговую стоимость объектов оценки.
        1.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по месторасположению.

Для объекта №1 (стр.41) не указано точное расположение. Известно только то, что данный земельный участок находится в черте города. Однако многие районы гор. Казань существенно отличаются друг от друга по транспортной доступности, инфраструктуре, экологической обстановке и т.д. Использовать данный объект-аналог для расчета стоимости объекта оценки некорректно.

Месторасположение земельного участка является основным ценообразующим фактором. Определение стоимости на основании аналогов, имеющих иное местоположение, является ошибочным и недопустимым.

2. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

В соответствии с п.13 ФСО №3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)». 
Величину поправки на торг (стр.20), отличия в площади (стр.21) оценщик определяет на основе исследования ООО «РусБизнесПрайсИнформ», 2012. 

В нарушение указанной нормы данные исследования экспертом не проведены. Следовательно, значение поправок не обосновано.

3. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки№3

В соответствии с п.11 ФСО №3:

«п.11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
В нарушение указанной нормы, в приложении отчета отсутствуют фото-образы Аналогов №1,2 (по отношению к земельному участку объекта оценки), в связи с чем проверить факт даты предложения и данные, указанные оценщиком, не представляется возможным.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

