РЕШЕНИЕ №271
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                «25» октября 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 25.10.2019г., 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

                           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 07.10.2019г. (вх.№357-О) от ООО «АСПЕРА АСТРА ИНВЕСТ» (ОГРН: 1111690029021).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:000000:23801, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Приволжский район, ул. Лебедева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 12 965 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________);

2) 16:50:080530:188, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Приволжский район, ул. Лебедева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 5 713 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________).

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:000000:23801, 16:50:080530:188 составляет 62 128 668,95 руб.; 27 376 867,39 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «АСПЕРА АСТРА ИНВЕСТ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:23801 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 16.09.2019г. №28/2-2019 «Об определении рыночной стоимости земельного участка, общей площадью 12965 кв.м., кадастровый номер: 16:50:000000:23801» (далее – Отчет №1), выполненным оценщиком ООО «Экспертно-оценочная компания «Проф-Эксперт» Гордеевой Н.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «АСПЕРА АСТРА ИНВЕСТ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080530:188 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 16.09.2019г. №28/1-2019 «Об определении рыночной стоимости земельного участка, общей площадью 5713 кв.м., кадастровый номер: 16:50:080530:188» (далее – Отчет №2), выполненным оценщиком ООО «Экспертно-оценочная компания «Проф-Эксперт» Гордеевой Н.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете №1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:23801 по состоянию на 10.04.2019г. составляет 36 780 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 40,80 %.
В представленном Отчете №2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080530:188 по состоянию на 01.06.2018г. составляет 16 211 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 40,79 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «АСПЕРА АСТРА ИНВЕСТ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:000000:23801, 16:50:080530:188 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета №1 выявлено следующее:

1. 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 №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 12965 кв.м, при этом (стр.52): 

Аналог №2 в 3,24 раз меньше (4000 кв.м). 

Аналог №3 в 11,78 раз меньше (1100 кв.м). 

2. Оценщиком нарушен п.5 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 нарушение указанной нормы в отчете об оценке отсутствует фото-образ аналога-оценки №3, в связи с чем проверить факт даты предложения и данные, указанные оценщиком, не представляется возможным.

Вывод: Представленный Отчет №1 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

В входе анализа Отчета №2 выявлено следующее:

1. 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». 

1.1. Объекты-аналоги№1 подобранны оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в Приволжском районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.52) Таблица 16: 
Согласно принт-скрину объявления Аналога № приложенного на стр.63, точный адрес месторасположения земельного участка: г. Чистополь, ул. Курченко, д.2а.

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 
1.2. Объекты-аналоги №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 5713 кв.м, при этом (стр.52): 
Аналог №3 в 5,2 раз меньше (1100 кв.м). 

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

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. 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». Однако

На стр.61 фото-образе Аналога №1 указано, что точная площадь объекта 4026 кв.м, с кад.№16:50:08050414, что и подтверждается после проверки на Публичной кадастровой карте, оценщик же в расчетах использует меньшую площадь – 4000кв.м. Соответственно, оценщик данными действиями вводит в заблуждение пользователей отчета.
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Аналогичная ситуация и с Аналогом 2, согласно информации, представленной в фото-образе объекта на стр.62, точная площадь равна 4722 кв.м., когда оценщиком указана площадь аналога в размере 4700кв.м.

Вывод: Представленный Отчет №2 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

