РЕШЕНИЕ №55
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                    «14» апреля 2020г.

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 14.04.2020г. в режиме селекторного совещания, 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


Хуснутдинова Тагира –  и.о. заместителя министра земельных и
                                           Фархатовича                    имущественных отношений Республики 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 27.03.2020г. (вх.№67-О) от ООО «ТехнологияСервис» (ОГРН: 1081690049088).

Заявитель на праве аренды (Договор аренды земельного участка от _________г. №_________; Договор о передаче прав и обязанностей по договору аренды земельного участка от __________г.) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110902:5, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Ново-Савиновский район, пр-кт Амирхана, дом 50, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного  использования: «под здания и сооружения», площадью 35 450 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 16:50:110902:5 составляет 168 332 198 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ТехнологияСервис» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110902:5 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.03.2020г. №07/20 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения промышленных объектов, общая площадь 35 450 кв.м., кадастровый номер 16:50:110902:5, расположенного по адресу: г.Казань, Ново-Савиновский район, проспект Амирхана, д.50» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «МегаТранс» Перфиловым М.Ю., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110902:5 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 63 562 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 62,24%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ТехнологияСервис» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110902:5 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 8 ФСО № 3

Согласно п. 8. пункт «е»: «В разделе основных фактов и выводов должны содержаться:

- основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки;

- общая информация, идентифицирующая объект оценки;

- результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке;

- итоговая величина стоимости объекта оценки;

- ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости».

В разделе «1. Основные факты и выводы» пункт «ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости» отсутствует.

2. 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…».

В разделе 5.4 «Анализ ценообразующих факторов» оценщик указывает, что «Местоположение – наиболее значимый фактор. Локальные характеристики местоположения оказывают огромное влияние на привлекательность объекта недвижимости. Поправка на месторасположение учитывает престижность района расположения объекта недвижимости, а также ближайшее окружение и другие особенности… Также необходимо учитывать потенциал местоположения в случае отдаленности объектов друг от друга». 

Объект оценки располагается в Ново-Савиновском районе г.Казани, объекты-аналоги - в Авиастроительном и Московском районах г.Казани на значительном удалении от объекта оценки, что видно на рис. 4. Схожесть местоположения объекта оценки и аналогов оценщик обосновывает расположением в северной части города, никакого описания локальных характеристик местоположения, оказывающих огромное влияние на привлекательность объекта недвижимости, престижность района расположения объекта недвижимости, а также ближайшего окружения и другие особенности оценщик не приводит. Объект оценки расположен на границе с жилой и деловой зоной наиболее развитого района, объекты оценки расположены в промышленной части районов, значительно отдаленных от делового центра города. Определение стоимости на основании аналогов, имеющих иное местоположение, без введения корректировки является ошибочным и недопустимым.

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

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена»
Оценщиком нарушен п. 11 ФСО № 3. «11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки».

При определении корректировки на торг в таблице 10 приводятся рекомендуемые значения величины торга различных риэлторских агентств, но информация, подтверждающая изложенное мнение в отчете отсутствует, так же, как и ФИО опрашиваемых респондентов.
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 объекта.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

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

