РЕШЕНИЕ №89
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


             «01» февраля 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 01.02.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        –   заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона     –  заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике Татарстан

                                    Мерзакреева Рустэма  –  заместителя министра земельных и  

                                    Рауфовича                         имущественных 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 10.01.2019г. (вх.№18-О) от ООО «Связь петролеум» (ОГРН: 1041640608393).
Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:49:011404:18, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, г.Зеленодольск, ул.Футбольная, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под расширение расходного склада светлых нефтепродуктов», площадью 25 000 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах от _______г. №_____________);
2) 16:49:011404:7, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, г.Зеленодольск, ул.Футбольная, д.10, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для осуществления производственной и хозяйственной деятельности (основная промплощадка)», площадью            25 200 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах от _______г. №_____________).

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. № 2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г.Казани)» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:49:011404:18, 16:49:011404:7 составляет 37 809 250 руб., 38 451 924 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                 ООО «Связь петролеум» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:49:011404:18, 16:49:011404:7 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 06.12.2018г. №1839Б-12/2018 «Об определении рыночной стоимости земельных участков» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Казанская Оценочная Компания» Гордеевой Н.В, являющейся членом Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков «СМАО».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:49:011404:18, 16:49:011404:7 по состоянию на 01.01.2015г. составляет       27 731 000 руб., 27 953 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 26,6 %, 27,3 % соответственно.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Связь петролеум» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:49:011404:18, 16:49:011404:7 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В нарушении гл.V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости».
Оцениваемый земельный участок находится в Зеленодольском районе. Оценщик, анализируя сегмент рынка, рассматривает земельные участки в других районах – Высокогорском, Пестречинском, Лаишевском. Так, на стр. 36-37, табл.10 оценщиком произведен анализ рынка земельных участков, опираясь на предложения 8 предложений.

Оценщиком нарушен принцип достаточности. 

Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

2. Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №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». 

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в Зеленодольском районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.54) Таблица 15: 
Аналог №3 находится в Лаишевском районе.

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов.

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 нарушении данной нормы на фото-образах Аналогов (стр.78-80) отсутствует информация о дате выставления Аналогов на продажу. 

4. 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)».

При расчете корректировки на торг, на стр.55 оценщик в качестве источника, приводит результаты интервьюирования агентств недвижимости на предмет скидки по различным объектам недвижимости (по земельным участкам). Однако комментариев на данное исследования или пояснения о схожести рынка оценщиком не приведены, что свидетельствует о необоснованном использовании указанных материалов.

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

5. Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3.
Согласно п.12 ФСО №3 – «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

В нарушении указанной нормы, приложенные в отчете копии документов на стр.65-77 не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке (копия с копии).

Вывод: Представленный Отчет, выполненный оценщиком ООО «Казанская Оценочная Компания» Гордеевой Н.В., не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.
Председатель Комиссии   __________________________   / А.П. Костин/

Секретарь Комиссии         __________________________  / Р.Н. Зяббаров/
