РЕШЕНИЕ №295
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

председателя 

Комиссии:                  Самойлова Антона      -  заместителя директора – главного технолога

                                    Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП 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 23.10.2019г. (вх.№395-О) от ООО «Интеко» (ОГРН: 1091690048493).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия ________ №__________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:19304, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Учительская, д.10/12, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 22 853 кв.м. 

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 16:50:000000:19304 составляет 88 278 625,17 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Интеко» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:19304 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 16.10.2019г. № 120/ИН «Об оценке рыночной стоимости земельных участков, расположенных по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, Приволжский район, ул.Учительская, д.10/12» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Выгодный контракт» Степановым М.С., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:19304 по состоянию на 21.07.2015г. составляет 41 333 764 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 53,18 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Интеко» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:19304 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета  выявлено следующее:

1. Согласно ст.22.3 Федерального закона 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» саморегулируемая организация оценщиков размещает на своем официальном сайте в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» «…информацию о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор…». Согласно этим сведениям Оценщик М.С.Степанов является сотрудником «Общество с ограниченной ответственностью «Юридическое агентство «ЮНЭКС». Данные сведения противоречат информации, представленной в Отчете, где юридическим лицом, с которым Оценщик заключил трудовой договор является ООО «Выгодный контракт».
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2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена…».

В приведенных на стр.56-57 и стр.59 Отчета копии страниц объявлений не подтверждают наличие у объектов-аналогов ряда ценообразующих характеристик, по которым в дальнейшем ведется сравнение (таблица 11-1 и таблица 11-2), в том числе:

1. Объект-аналог № 1. В копии страницы объявления (стр.56) о предложении на продажу не указывается –невозможно определить точное местоположение объекта-аналога (отсутствует информация о кадастровом номере или адресных ориентирах). 

2. Объект-аналог № 2. В копии страницы объявления (стр.57) о предложении на продажу не указывается –невозможно определить точное местоположение объекта-аналога (отсутствует информация о кадастровом номере или адресных ориентирах). В тексте объявления указывается – «все коммуникации проходят через участок, но еще не подключены». Однако, в расчете Оценщик указывает «коммуникации имеются». Данный факт вводит в заблуждение пользователей Отчета.

3. Объект-аналог № 3. В копии страницы объявления (стр.59) о предложении на продажу не указывается – невозможно определить точное местоположение объекта-аналога (отсутствует информация о кадастровом номере или адресных ориентирах).

Указанная информация является существенной для определения рыночной стоимости земельного участка. Нарушен п.5 ФСО-3.
3. Оценщиком нарушен п.22б Федерального стандарта №7

В соответствии с п.22б ФСО-7 «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным…».

Согласно п.10 ФСО-7 «…для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта…». На стр. 21 Отчета Оценщик определил сегмент рынка как земельные участки «производственного назначения». В последствии при подборе аналогов была проигнорирована сопоставимость объекта оценки и объектов-аналогов:

1. Объект оценки располагается в Приволжском районе г.Казани. Объекты-аналоги в Советском и Авиастроительных районах г.Казани на значительном удалении от объекта оценки. В Отчете отсутствует обоснование возможности в качестве аналогов использовать земельные участки, располагаемые в других административных районах города.

2. Объект-аналог № 1 размещен 28.04.2014. Дата оценки – 21.07.2015. В Отчете отсутствует обоснование возможности в качестве аналогов использовать земельные участки, предлагаемые на продаже более 1 года назад от даты оценки.

В этой связи объекты-аналоги подобраны без учета принадлежности объекта оценки к определенному сегменту и не являются сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. Таким образом, нарушен п.22б ФСО-7 в части подбора объектов-аналогов сопоставимых с объектом оценки по целевому назначению и ценообразующим факторам.
Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в этой связи определенная 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/






