РЕШЕНИЕ №126
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                   «21» августа 2020г.

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 21.08.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, 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


Хуснутдинова Тагира –  и.о. заместителя министра земельных и
                                           Фархатовича                    имущественных отношений Республики 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 27.07.2020г. (вх.№172-О) от ООО «Зельгрос Иммобилиен» (ОГРН: 1065050019594).

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 16:16:120602:344, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Мамадышский Тракт, д.32, категория земель – «земли населенных пунктов», вид разрешенного использования – «для строительства и эксплуатации многофункционального торгового центра», площадью 36 236 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 16:16:120602:344 составляет 282 423 746,36 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Зельгрос Иммобилиен» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:120602:344 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 18.05.2020г. №О-КД-204-1/19.11 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:16:120602:344» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Консул Групп-оценка» Хмарой Е.Н., являющейся членом НП «Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:120602:344 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 113 792 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 59,71%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Зельгрос Иммобилиен» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:120602:344 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 ФСО № 7: «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».

На стр. 27 в таблице №12 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 9 объявлений. В результате отбора были выбраны только 3 аналога для земельного участка по критериям, указанным на стр. 38. Описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено, что не дает очевидности при выборе аналогов. Следовательно, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано. 

2. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

В нарушение указанной нормы оценщик не приводит скрин-копии объявлений для аналогичных объектов, представленных в таблице №12 на стр. 27, за исключением двух аналогов, используемых в расчетах на стр. 39 (скриншоты на стр. 71-73). Скриншот аналога №3 по адресу ул. Даурская в отчете отсутствует. Ссылки, указанные в графе «Источник» в таблице №12, не позволяют перейти к тексту указанного объявления. Следовательно информация в анализе рынка, а также по аналогу №3 не подтверждена.

3. Нарушен п.22 Федерального Стандарта Оценки №7
Согласно п.22 б ФСО-7, 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.

Оценщик не производит поправку на разрешенное использование, хотя в разделе 5 на стр. 32 на втором месте в списке наиболее важных факторов стоимости указывает: целевое назначение, разрешенное использование. На скриншоте аналога №2 (стр. 72) по адресу и форме участка можно установить кадастровый номер 16:50:060406:355, в соответствии с которым в настоящее время ВРИ участка – склады, а его отмежеванной части – производственный корпус. ОКС, возведенный на участке №16:50:060406:343 (1-этажное здание склада непродовольственных товаров) построен в 2012 году, следовательно на момент оценки разрешенное использование соответствовало использованию на текущую дату.

Объект аналог №2 – относится к складскому сегменту, объект оценки – к торговому. Оценщик относит участок аналога к коммерческому сегменту. 

Аналог №2 расположен в зоне П-1 в соответствии с градостроительным регламентом, в окружении зоны КС и П-2, объект оценки расположен в зоне Д-1, граничащей с зоной Ж-5 и Ж-2.  

Если в зоне расположения аналога допускается схожий вид использования с ВРИ объекта оценки, это не всегда может означать, что стоимость участков равноценна. Оценщик не проанализировал влияние зоны градостроительного регламента на стоимость аналогов и неверно определил сегмент аналога №2.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, 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/

