РЕШЕНИЕ №251
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «13» сентября 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 13.09.2019г., 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:                 Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                   Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 03.09.2019г. (вх.№310-О) от ООО «ФИНКОМ» (ОГРН: 1111690012004).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:230102:258, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Авиастроительный район, ул. Дементьева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения производственного объединения», площадью 15 526 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, удостоверяющая проведенную государственную регистрацию прав от ____________г.);

2) 16:50:230102:290, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Авиастроительный район, ул. Дементьева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «специализированные торговые объекты по продаже автомобилей», площадью 2 585 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г.);

3) 16:50:230102:291, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Авиастроительный район, ул.Дементьева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «специализированные торговые объекты по продаже автомобилей», площадью 1 129 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г.);

4) 16:50:230102:292, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Авиастроительный район, ул.Дементьева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «специализированные торговые объекты по продаже автомобилей», площадью 1 091 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________г.).

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 16:50:230102:258 составляет 73 531 136 руб. 

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:230102:290, 16:50:230102:291, 16:50:230102:292 составляет 18 720 957,75 руб., 8 176 387,35 руб., 7 901 185,65 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ФИНКОМ» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:230102:290, 16:50:230102:291, 16:50:230102:292 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 13.08.2019г. №0065/13.08.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков: кадастровый номер: 16:50:230102:290, общая площадь: 2 585 кв.м., кадастровый номер: 16:50:230102:291, общая площадь: 1 129 кв.м., кадастровый номер: 16:50:230102:292, общая площадь: 1 091 кв.м., расположенных по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Авиастроительный район, ул.Дементьева» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ФИНКОМ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:230102:258 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.08.2019г. №0059/05.08.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:50:230102:258, общая площадь: 15 526 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Авиастроительный район, ул.Дементьева» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:230102:290, 16:50:230102:291, 16:50:230102:292 по состоянию на 24.05.2018г. составляет 8 204 557 руб., 3 836 816 руб., 3 738 704 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 56,18%, 53,06%, 52,68% соответственно.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:230102:258 по состоянию на 12.07.2016г. составляет 21 325 272 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 71,00%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ФИНКОМ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:230102:258, 16:50:230102:290, 16:50:230102:291, 16:50:230102:292 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 выявлено следующее:

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

В соответствии с 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.». 

На стр.47-48 оценщик приводит информацию о земельных участках, предлагаемых к продаже, однако из 13 предложений часть предложений относятся к землям промышленности или же свободного назначения.
Таким образом, анализ не может считаться объективным, достоверным и может привести к неверным результатам.

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». 

2.1. Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по местоположению

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки располагается в Авиастроительном районе гор. Казани, при этом (стр.94) аналог №2 расположен в Зеленодольском районе ,с.Ремплер, ул. Пионерская №1, оценщиком же указано, что объект оценки расположен в г.Казань, ул.Тецевская. Оценщиком никаких комментариев не представлены, соответствующие корректировки на местоположение не применены, данные действия вводят в заблуждение пользователей отчета и приводят к искажению итоговой рыночной стоимости.

При этом местоположение объекта является одним из ключевых ценообразующих факторов.  
3. 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.97-108 не заверены заказчиком данного отчета.

Вывод: Представленный Отчет 1 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:

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

В соответствии с 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.». 

На стр.39-40 оценщик приводит информацию о земельных участках, предлагаемых к продаже, однако из 5 предложений невозможно составить объективный анализ рынка, кроме того оценщиком не указан интервал значения цен.
Таким образом, анализ не может считаться объективным, достоверным и может привести к неверным результатам.

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». 

2.1. Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по местоположению

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки располагается в Авиастроительном районе гор. Казани, при этом (стр.56) аналог №3 расположен в Приволжском районе. Оценщиком никаких комментариев не представлены, соответствующие корректировки на местоположение не применены, данные действия вводят в заблуждение пользователей отчета и приводят к искажению итоговой рыночной стоимости.

При этом местоположение объекта является одним из ключевых ценообразующих факторов.  2.2 Объекты-аналоги №1, 2, 3, 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 15526 кв.м, при этом (стр.56): 
Аналог №2 в 2,13 раза меньше (7300 кв.м);

Аналог №3 в 4,3 раза меньше (3600 кв.м). 

3.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.85-88 не заверены заказчиком данного отчета.

Вывод: Представленный Отчет 2 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/
