РЕШЕНИЕ №179
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «16» октября 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 16.10.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя председателя 

Комиссии:               Самойлова Антона    -  заместителя директора – главного технолога

                                 Витальевича                  филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                         Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    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 29.09.2020г. (вх.№253-О) от ООО «Техстрой» (ОГРН: 5147746256114).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:250803:5, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Вольская 1-я, д. 1, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 2 020 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №____________);

2) 16:50:250803:28, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, г.Казань, ул. 1-я Вольская, з/у 4, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «Под производственную базу», площадью 30 170 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________ №_____________).

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 16:50:250803:5, 16:50:250803:28 составляет 9 647 944,20 руб., 142 595 186,30 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Техстрой» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:250803:5, 16:50:250803:28 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.09.2020г. № 20/20 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков: земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенное использование: под производственную базу, общая площадь 2 020 кв.м., кадастровый номер 16:50:250803:5; расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.1-я Вольская, д.1; - земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенное использование: под производственную базу, общая площадь 30 170 кв.м., кадастровый номер 16:50:250803:28; расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.1-я Вольская, з/у 4» (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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:250803:5, 16:50:250803:28 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 4 092 520,00 руб., 65 227 540,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 57,58 %, 54,26% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Техстрой» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:250803:5, 16:50:250803:28 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

 - содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов».

1.1. На стр.52-53 в разделе 9.2 оценщик делает вывод относительно сегмента объектов оценки: «оцениваемые земельные участки относятся к земельным участкам промышленного назначения», в тоже время в разделе 9.3 «Анализ фактических данных о ценах предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект…» на стр. 53 приводится таблица №17: «Земельные участки торгово-офисного назначения, расположенные в г. Казани». Данное несоответствие вводит в заблуждение пользователей отчета.

1.2. В таблице №37 на стр. 98 для аналога №1 оценщиком указана площадь в размере 10440 кв.м., когда это три земельных участка (кад. №16:50:050211:68, 16:50:050211:66, 16:50:050211:67), также, как и в случае с аналогом №2. Оценщик рассматривает аналоги, как единый объект, хотя земельные участки могут имеют разную площадь, количественные и качественные характеристики и не могут рассматриваться как одно целое. При этом для объекта оценки с кад. №16:50:250803:5 вводится понижающая корректировка на форму земельного участка к аналогам 1 и 2 в размере -33% (таблица №29, стр. 91), хотя соотношение сторон одного из участков аналога №1 (кад.№ 16:50:050211:68) менее чем 1:0,25, как и у объекта оценки.

1.3. В разделе 9.4.3. «Факторы, относящиеся к оцениваемому земельному участку» на стр. 65 оценщик указывает основные факторы: локальное местоположение, расположение относительно транспортной магистрали, площадь земельного участка. При этом, в расчете рыночной стоимости объекта оценки на стр. 98 в таблице 37 оценщик производит корректировку на конфигурацию участка в размере 33% и на наличие ж/д ветки в размере 16,67%. Данные факторы значительным образом влияют на стоимость объекта оценки, но не были указаны в качестве основных ценообразующих факторов в разделе 9.4.3.  

1.4. На стр. 76 в разделе 10.6. «Расчет рыночной стоимости земельных участков в рамках сравнительного подхода» указано: «…расчет был произведен по общей площади земельных участков, которая составляет (2 020+30 170)=32 190 кв. м». Тем не менее, в таблицах №№35, 36 на стр. 96 расчет корректировки на площадь производится отдельно для каждого объекта оценки.

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 земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 2020 кв.м, при этом (стр.98 табл. 37): 

Аналог №1 в 5,2 раза больше (10440 кв.м).

Аналог №2 в 4,8 раз больше (9622 кв.м).

Аналог №3 в 6,5 раз больше (13053 кв.м). 

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

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
