РЕШЕНИЕ № 51
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                  «25» января 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 25.01.2019г., 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

                                    Мерзакреева Рустэма –  заместителя министра земельных и 

                                    Рауфовича                        имущественных отношений 

                                                                              Республики Татарстан

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 28.12.2018г. (вх.№1192-О) от ООО «Дирс» (ОГРН: 1021602011298).

Заявитель на праве аренды (Договор аренды земельного участка от _________г. №_________) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010209:12, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул. Шлюзовая, 88, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельный участок, предназначенный для размещения производственных зданий, строений, сооружений промышленности (арочный склад)», площадью 2 164 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. № 2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г. Казани)» кадастровая стоимость   объекта   недвижимости   с     кадастровым      номером    16:52:010209:12   составляет 3 096 986,96 руб.
Заявление  о  пересмотре  результатов  определения  кадастровой   стоимости  подано  от ООО «Дирс» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010209:12 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.12.2018г. №1040-2018 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка. Расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул. Шлюзовая, 88» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Отлично» Сулеймановой М.М., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010209:12 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 874 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 71,78 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Дирс» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010209:12 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

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

В нарушении гл.V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.». 

Оцениваемый земельный участок – производственного назначения, на стр.31-33 оценщик приводит информацию о земельных участках, предлагаемых к продаже, однако из 27 предложений:
- с ВРИ коммерческого назначения: предложения № 15, 22, 25, 26;

- с неизвестным ВРИ (свободного назначения): предложения № 7, 9, 10, 12, 16, 20.

Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности. 

2. 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». 
2.1. Оценщиком выбраны аналоги с наименьшей стоимостью.
В качестве объектов-аналогов оценщиком отобраны земельные участки c минимальной стоимостью (стр.43-44).

Аналоги, использованные оценщиком: диапазон цен от 320 до 500 руб./кв.м.
Однако в открытых источниках имеются другие объявления о продаже аналогичных объектов, стоимость которых значительно выше:

(диапазон цен от 900 до 3000 руб./кв.м.)
	№
	Источник
	Текст объявления
	Адрес
	Площадь, кв.м
	Стоимость, руб.
	Стоимость 1 кв.м, руб.

	1
	www.avito.ru
25.08.2014
	Набережные Челны, р-н Комсомольский. Продаю 6 земельных участков по 1000 м.кв. В собственности. 200 метров от М-7, для размещения производственных площадей. Цена за 6 участков - 5.4 млн. руб. Тел. 8 917 395-91-18
	Набережные Челны, р-н Комсомольский
	6 000
	5 400 000
	900

	2
	Набережные Челны Из рук в руки № 79 (1408) 10 октября 2014 , стр. 19
	Набережные Челны. Участок земельный. 1 автодорога, первая линия М-7. Площадь 1.78 га, все коммуникации. В собственности. Цена 33 млн. руб. Т.77-92 97. Под промышленный объекты-выяснили по телефону.
	Набережные Челны.
	17 800
	33 000 000
	1 854

	3
	Набережные Челны Из рук в руки № 101 (1430) 25 декабря 2014 , стр. 13
	Набережные Челны. Участок земельный, НГ, 1 Га, под склады,автосервис Цена 17 млн. руб. Т. 78-47-47, 8-927-048-14-87
	Набережные Челны.
	10 000
	17 000 000
	1 700

	4
	www.avito.ru
16.09.2014
	Набережные Челны. Земельный участок, общей площадью 15 540 кв.м., находящийся по адресу: Промкомзона. Цена 25 млн. руб. Тел. 8 855 270-10-94
	Набережные Челны.
	15 540
	25 000 000
	1 608,75

	5
	www.avito.ru
08.12.2014
	Набережные Челны. Земельный участок  49 сот. проезд Тозелеш. категория КС.  под объект производственного назначения.Аренда. Напротив автосалона ТТС. въезд с двух сторон, все коммуникации в доль участка. Кадастровый номер 16:52:100303:33. Цена 4.5 млн. руб. Тел. 8 905 021-07-01
	Набережные Челны.
	4 900
	4 500 000
	918,4

	6
	www.avito.ru

27.11.2014
	Набережные Челны. Продам участок 27.2 сот., земли промназначения, в черте города СУМиСТ. Продается земельный участок - 2 722 кв. м. Собственник, все документы готовы. Цена 5.5 млн. руб. Тел. 8 843 5109686
	Набережные Челны.
	2 722
	5 500 000
	2 020,6

	7
	www.avito.ru

11.09.2014
	Набережные Челны. Продается земельный участок промназначения площадью 1 га под складские помещения. Участок находится на пересечении пр-та Яшьлек и ул. 40 лет Победы. Это отличный старт для вашего бизнеса. Цена 30 млн. руб. Тел. 8 917 918-77-13
	Набережные Челны.
	10 000
	30 000 000
	3 000


Таким образом, оценщиком намеренно выбраны аналоги, стоимость которых находится в районе нижней границы интервала, несмотря на то, что в открытых источниках имелись и другие, сопоставимые с объектом оценки земельные участки, что привело к занижению итоговой стоимости объекта оценки.
Использование аналогов с наименьшей стоимостью привело к занижению рыночной стоимости объекта оценки.

2.2. Аналоги несопоставимы по виду разрешенного использования.

Объект оценки промышленного назначения. Однако:

Аналоги ,4 – свободного назначения (фото-образы на стр. 62, соответственно).

Таким образом, есть все основания полагать, что разрешенное использование аналогов не соответствует разрешенному использованию объекта оценки. Вместе с тем, вид разрешенного использования земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. Корректировка на различие в видах разрешенного использования оценщиком не вводилась. Определение стоимости на основании аналогов, имеющих иное разрешенное использование, могло повлиять на результат величины итоговой стоимости оцениваемого земельного участка.
3. 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)». 

Величину скидки на торг (стр. 46), наличие или передаваемые права (стр.46-47), корректировка на площадь (стр.48) оценщик определяет на основе материалов изданий Л.А.Лейфера, 2014.

В нарушении указанной нормы данное исследование оценщиком не проведено (за исключением скидки на торг), следовательно, значение поправки не обосновано.
4. Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3.
Согласно п.12 ФСО №3 – «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

В нарушении указанной нормы, приложенная в отчет копии документов на стр.53-62 не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке.
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

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

