РЕШЕНИЕ №200
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «19» июля 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 19.07.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Члена Комиссии:      Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета по

                           Викторовича                   оценочной деятельности

при участии секретаря 

Комиссии:                 Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                   Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                           по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 25.06.2019г. (вх.№207-О) от ООО «Альметьевское предприятие промышленного железнодорожного транспорта» (ОГРН: 1091644000458).

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 16:45:000000:5548, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, МО «г.Альметьевск», г.Альметьевск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под станцию Альметьевск», площадью 103 744 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:000000:5548 составляет 157 488 579,20 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Альметьевское предприятие промышленного железнодорожного транспорта» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:000000:5548 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 01.04.2019г. №55/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад. №16:45:000000:5548, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, МО «г.Альметьевск», г.Альметьевск, для оспаривания результатов при оспаривании кадастровой стоимости» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:000000:5548 по состоянию на 08.11.2018г. составляет 55 307 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 64,88 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Альметьевское предприятие промышленного железнодорожного транспорта» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:000000:5548 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Согласно п. 8 ФСО №3 «…Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения:

ж) описание объекта оценки с указанием перечня документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, - также реквизиты юридического лица (в том числе полное и (в случае, если имеется) сокращенное наименование, дата государственной регистрации, основной государственный регистрационный номер) и балансовая стоимость данного объекта оценки (при наличии)».

В нарушение указанной нормы в отчете не представлена информация о балансовой стоимости объекта недвижимости, принадлежащего юридическому лицу.

2. Согласно п.5 ФСО №3: «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».
В разделе 12.3 в таблице на с. 48-49 представлена информация о 7 аналогичных объектах. При этом в тексте объявления аналога №1 указано «коммуникации отсутствуют», оценщик в строке «коммуникации» указанной таблицы пишет «электричество», что противоречит тексту объявления и приложенному скрин-шоту (с.77 отчета).

Исходя из текста объявления аналога №5 вид разрешенного использования «размещение административного здания», не соответствующее ВРИ объекта оценки, также указано, что «на участке нежилое здание 345,9 кв.м.». 

Исходя из текста объявления аналога №6 указано, что на участке «имеются строения». 

Исходя из текста объявления аналога №7 вид разрешенного использования «авторынок», не соответствующее ВРИ объекта оценки.

Анализ текстов объявлений, представленных в таблице на с. 48-49 выявил наличие на отдельных земельных участках (аналог №5 и №6) объектов капитального строительства, влияющих на цену, иного вида разрешенного использования (аналог №5 и №7), что приводит к искажению результатов проведенного анализа рынка земельных участков и некорректности их дальнейшего применения.

Соответственно, вывод о диапазоне цен на земельные участки в сегменте рынка объекта оценки от 306,7 до 1000 руб. за кв.м, представленный на с.50 отчета, некорректен.

Содержание раздела 12.5 «Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта» не соответствует названию – в нем отсутствуют выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта. Предусмотренные пп. д п.11 ФСО №7 основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы, не представлены для сегмента рынка, к которому относится объект оценки.

Строка «Цена объекта, руб.» в таблице со с.64 содержит некорректное значение общей стоимости объекта-аналога №3 (4 000 000), тогда как представленная в Приложении скрин-копия текста объявления указывает на цену 2 500 000 (с.78 отчета). Никаких пояснений расхождения или предшествующей корректировки цены оценщик не приводит.
Для расчета стоимости земельного участка оценщиком использованы 4 объекта-аналога из 7, представленных в таблице на с.48-49. При этом согласно пп. в п.22 ФСО № 7 использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке. Указанное обоснование отсутствует.

3. Согласно п.11 ФСО №3: «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 №5, 6, 7, представленных в таблице на с.48.

На с. 70 и с.73 приведены нечитаемые скрин-копии страниц справочника Лейфера Л.А.

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 земельного участка.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      _____________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии            ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/
