РЕШЕНИЕ №280
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                    «08» ноября 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 08.11.2019г., в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:   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 11.10.2019г. (вх.№371-О) от ЗАО «ИНТЕХ» (ОГРН: 1031621018472).

Заявитель на праве аренды (Договор аренды земельного участка от ________г. №_______) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:300, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «Казань», г.Казань, Приволжский район, ул. Магистральная, д.77в, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения производственной базы», площадью 28 445 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:300 составляет 135 822 599,40 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ЗАО «ИНТЕХ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:300 его  рыночной стоимости  в соответствии с отчетом от 04.10.2019г. №9087/2/19-з «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кад.№16:50:080118:300 площадью 28 445 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «Казань», г.Казань, Приволжский район, ул. Магистральная, д.77в, разрешенное использование: под здания и сооружения производственной базы» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Иженерный центр» Салтыковой М.Ю., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:300 по состоянию на 29.08.2016г. составляет 43 805 300 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 67,75%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ЗАО «ИНТЕХ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:300 его 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, при составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться кроме прочих принципом обоснованности: информация, приведенная в отчете об оценке, использованная или полученная в результате расчетов при проведении оценки, существенная с точки зрения стоимости объекта оценки, должна быть подтверждена.

Величину корректировки на торг (стр.51) оценщик определяет на основе данных, представленных в «Справочнике оценщика недвижимости», Лейфер Л.А., 2016 г. При этом оценщик ссылается на интервью с риэлтерскими агентствами для обоснования рыночности данных справочника. Однако сам факт проведения интервью и его результаты никак не подтверждены. Нарушен принцип обоснованности.

Согласно п. 5 ФСО № 3 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.
На стр. 47 таблица №12 указано, что стоимость предложения по аналогу №2 уже включает в себя скидку на торг в размере 10 %. Однако в расчете на стр.56 к стоимости данного аналога была повторно была применена скидка на торг в размере 6 %. Повторный учет скидки на торг водит в заблуждение пользователя отчета.

2. Оценщиком нарушен п.22 Федерального Стандарта Оценки №7.

В соответствии с п.22 ФСО №7: «При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта».

На стр. 25 оценщик обосновывает необходимость учета возможности подключения инженерных инфраструктур и прочих улучшений, так как их наличие является пенообразующим фактором. У аналога № 1 (стр.47) имеется возможность ввода ж/д путей. Однако при расчете для аналога №1 корректировка на возможность ввода ж/д путей не рассматривалась.

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 объекта оценки.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

