РЕШЕНИЕ №320
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «20» декабря 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 20.12.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                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:               Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                 Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                         по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 25.11.2019г. (вх.№439-О) от ООО «Агентство недвижимости «Мечта» (ОГРН: 1091690002557).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости _________г. №___________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:090314:575, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, гск "Вертолетчик" по ул.Архангельская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под строительство гаражей», площадью 12 980 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 16:50:090314:575 составляет 154 789 096 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Агентство недвижимости «Мечта» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090314:575 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 21.11.2019г. №101С-09/2019 «Об определении рыночной стоимости земельного участка, общей площадью 12 980 кв.м., кадастровый номер: 16:50:090314:575. Местоположение: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, гск «Вертолетчик» по ул.Архангельская» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Девелоперская Компания «Казань» Камалетдиновым Б.Ф., являющимся членом саморегулируемой организации оценщиков «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090314:575 по состоянию на 24.11.2015г. составляет 47 741 680 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 69,16 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Агентство недвижимости «Мечта» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090314:575 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.13 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.13 ФСО-3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

Расчет величины корректировки на торг (стр.51) и корректировки на различие в общей площади (стр. 52) для земельных участков осуществлялся на основании: «Справочник оценщика недвижимости. Земельные участки». Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. Нижний Новгород, 2016.

1. На официальном сайте организации, опубликовавшей данный сборник, содержится следующая информация: «В рамках данного проекта были собраны мнения оценщиков относительно параметров рынка, проанализированы, обработаны в соответствии с правилами и методами экспертного оценивания и сформированы коллективные экспертные оценки по необходимым для оценщиков параметрам, отражающим мнение большого количества профессиональных оценщиков из различных городов и субъектов Российской Федерации» (Справочники. Общая информация: [Электронный ресурс] // Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. НиНО. URL: http://inform-ocenka.ru/geninfo/. (Дата обращения: 16.12.2019).

2. Указанный сборник вышел (2016 г) после даты оценки (24.11.2015).

Таким образом, информация, содержащаяся в указанных источниках, является экспертным мнение составителей сборников.

Расчет величины корректировки на расположение относительно красной линии (стр.52) для земельных участков осуществлялся на основании: «Справочник оценщика недвижимости. Земельные участки». Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. Нижний Новгород, 2018.

1. На официальном сайте организации, опубликовавшей данный сборник, содержится следующая информация: «В рамках данного проекта были собраны мнения оценщиков относительно параметров рынка, проанализированы, обработаны в соответствии с правилами и методами экспертного оценивания и сформированы коллективные экспертные оценки по необходимым для оценщиков параметрам, отражающим мнение большого количества профессиональных оценщиков из различных городов и субъектов Российской Федерации» (Справочники. Общая информация: [Электронный ресурс] // Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. НиНО. URL: http://inform-ocenka.ru/geninfo/. (Дата обращения: 16.12.2019).

2. Указанный сборник вышел (2018 г) после даты оценки (24.11.2015).

Таким образом, информация, содержащаяся в указанных источниках, является экспертным мнение составителей сборников.

Таким образом, информация, содержащаяся в указанных источниках, является экспертным мнение составителей сборников, а значит, согласно п.13 ФСО-3 должна быть подтверждена рыночными данными. Данное подтверждение в Отчете отсутствует.

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…» и «…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…».

1. На стр.22 Отчета Оценщик определил сегмент рынка, к которому относится объекта оценки, как сегмент «…оцениваемый земельный участок относится к сегменту рынка, который отвечает следующим параметрам:

1) Градостроительная зона – Д3И – зона специального назначения на территориях действия ограничений по условиям охраны памятников истории и культуры;

2) Возможность строительства обществено-деловых объектов;

3) Категория земель – земли населенных пунктов;

4) Дата сделки (дата предложения): 2 полугодие 2015 года»

В этой связи имеются замечания:

2.1. Объекты-аналоги № 4,5 относятся к градостроительной зоне КС (стр.37, таблица 10). Объект оценки относится к зоне Д3И.

2.2. Для объектов-аналогов № 1,6 градостроительная зона Оценщиком не установлена. Градостроительная зона определяет разрешенные виды деятельности и является основополагающим фактором при определении рыночной стоимости.

2.3. Оценщиком не рассмотрен ценообразующий фактор – вид разрешенного использования. Выбранные Оценщиком объекты-аналоги имеют назначение (стр.37): объект-аналог № 1 – «под строительство торгового центра»; объект-аналог № 4 – «под склады, гаражи, парковки, объекты тех. обслуживания, под торговлю, общепит, административные офисы и т.п.»; объект-аналог № 5 – «зона КС»; объект-аналог № 6 – «магазины розничной торговли (универсальные специализированные)». Данный разброс видов разрешенного использования приводит к искажению итогового результата.

Указанная информация является существенной для определения рыночной стоимости земельных участков, нарушен п.5 ФСО-3.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, 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.К. Муртазина/
