РЕШЕНИЕ №302
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                    «22» 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 22.11.2019г., 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 29.10.2019г. (вх.№406-О) от ООО «Управляющая компания «СтоунХедж» (ОГРН: 1161690103123).

Заявителю на праве общей долевой собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_____________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:050150:7241, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Советский район, ул. Патриса Лумумбы, д. 61, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «склады; паркинги; объекты технического обслуживания, ремонта и мойки транспортных средств, машин и оборудования; торговые объекты: магазины оптовой торговли; специализированные торговые объекты по продаже автомобилей», площадью 7 499 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050150:7241 составляет 61 177 891,86 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «СтоунХедж» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050150:7241 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 21.10.2019г. №055-19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад. №16:50:050150:7241 общей площадью 7499 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Патриса Лумумбы, д. 61» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «АртРеал» Варламовой Д.А., являющейся членом Саморегулируемой организации оценщиков «Региональная ассоциация оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050150:7241 по состоянию на 11.01.2019г. составляет 46 133 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 24,59%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Управляющая компания «СтоунХедж» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050150:7241 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1 . Нарушен п. 8(ж), п. 8 ФСО № 3 «Точное описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки».

1.1. На стр. 21 в таблице 6 оценщик неверно указал вид разрешенного использования: «Для иных видов использования, характерных для населенных пунктов».

1.2. На стр. 21 в последнем абзаце отсутствует информация о собственнике объекта оценки и его реквизитах.

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

Нарушен принцип достаточности. На стр. 32 в разделе 13.2 «Обзор земельного рынка г.Казань» оценщик приводит только три предложения о продаже участков, аналогичных объекту оценки. Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

3. 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». 

3.1. На стр. 33 в п.2 указано, что фактор местоположения будет рассмотрен ниже. Тем не менее, рыночное обоснование степени влияния фактора «местоположение» ниже не приведено. 

3.2. Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в Советском районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.41) Таблица 11: 
Объект оценки: г. Казань, Советский район, ул. Патриса Лумумбы, 61  

Аналог №1 г. Казань, Кировский район, ул. Адмиралтейская, 3 

Аналог №3 г. Казань, Приволжский район, ул. Оренбургский тракт

 Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

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

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».

4.1. Представленные на стр.50 фотообразы источников информации об аналогах не читаемы, изображение копий размыты.

4.2. На стр. 41 в таблице 11 к аналогам был применен коэффициент доверия. Обоснование расчета и методика присваивания весов стоимости аналогов отсутствует.
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 оцениваемого земельного участка. 
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

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

