РЕШЕНИЕ №109
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                 «01» марта 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 01.03.2019г., 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

                                    Мерзакреева Рустэма  -   заместителя министра земельных и  

                                    Рауфовича                         имущественных отношений 

                                                                               Республики Татарстан

                           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 15.02.2019г. (вх.№51-О) от Зиятдиновой Э.Р. (паспорт гражданина Российской Федерации: серия ________ №_________, выдан Отделом УФМС России по Республике Татарстан в Вахитовском районе г.Казани ________г., код подразделения _________).

Заявителю на праве собственности принадлежали объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:55:010206:162, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул.Октябрьская, ОАО «Бавлинская МТС», категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под СТО Камаз», площадью 13 504 кв.м. (договор купли-продажи здания станции технического обслуживания, сто-камаза и земельного участка от _________г.);

2) 16:55:010206:236, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул.Октябрьская СТО КАМАЗ, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «СТО КАМАЗ», площадью 3 239,6 кв.м. (договор купли-продажи здания станции технического обслуживания, сто-камаза и земельного участка от __________г.);

3) 16:55:010206:196, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «станция технического обслуживания», площадью 381,5 кв.м. (договор купли-продажи здания станции технического обслуживания, сто-камаза и земельного участка от ________г.).

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015 №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 16:55:010206:162 составляет 15 347 025,92 руб.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 24.11.2014г. № 2572-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости жилого и нежилого назначения (за исключением земельных участков), расположенных на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:55:010206:236, 16:55:010206:196 составляет 13 949 911,98 руб., 9 980 715,26 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от           Зиятдиновой Э.Р. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010206:162 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.02.2019г. №1.ОКС-2019/1 «Об оценке рыночной стоимости объекта недвижимости: земельный участок, категория земель: Земли населенных пунктов, разрешенное использование: Под СТО Камаз, площадь: 13504 кв.м., кадастровый номер 16:55:010206:162, расположенного по адресу: Установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул.Октябрьская, ОАО «Бавлинская МТС» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Оценка.Онлайн» Тышкевичем Е.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Деловой союз оценщиков».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от           Зиятдиновой Э.Р. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010206:236 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.02.2019г. №1.ОКС-2019/2 «Об оценке рыночной стоимости объекта недвижимости: СТО КАМАЗ, назначение: нежилое здание, площадь 3 239,6 кв.м., количество этажей: 1, кадастровый номер 16:55:010206:236, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул.Октябрьская СТО КАМАЗ» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Оценка.Онлайн» Тышкевичем Е.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Деловой союз оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от           Зиятдиновой Э.Р. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010206:196 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.02.2019г. №01.ОКС-2019/3 «Об оценке рыночной стоимости объекта недвижимости: Станция технического обслуживания, назначение: нежилое здание, площадь 381,5 кв.м., количество этажей: 2, кадастровый номер 16:55:010206:196, расположенного по адресу: Татарстан респ, р-н Бавлинский муниципальный, г.Бавлы» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО «Оценка.Онлайн» Тышкевичем Е.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Деловой союз оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010206:162 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 607 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 89,53 %.
В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010206:236 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 4 697 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 66,33 %.

В представленном Отчете 3 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010206:196 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 805 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 91,93 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Зиятдиновой Э.Р. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:55:010206:162, 16:55:010206:236, 16:55:010206:196 их 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.». 

Объект оценки расположен в г. Бавлы. Объект для замещения объектов транспорта.

 Объекты, выбранные Оценщиком (стр.24-25), располагаются в Менделеевском, Елабужском, Заинском, Зеленодольском и в г.набережные Челны

Оценщик некорректно проанализировал сегмент рынка, к которому относится объект оценки. 

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 Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. 

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 13504 кв.м, при этом (стр.37): 
Аналог №6 в 2,25 раза меньше (6000 кв.м);

2.2. Объекты-аналоги №1, 2, 3 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в Авиастроительном районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.37): 

Аналог №1,2,3,5 находятся в г.Набережных Челнах.

Аналог №4 находится в г.Менделеевске.

Аналог №3 находится в г.Елабуге.

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

Вывод: Представленный Отчет 1 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

В ходе анализа Отчета 2 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.». 

Объект оценки расположен в г. Бавлы. Объект для замещения объектов транспорта.

 Объекты, выбранные Оценщиком (стр.24), располагаются в Мамадышском, Тукаевском, Нижнекамском, Альметьевском, Бугульминском районах и в г.Казань.

Оценщик некорректно проанализировал сегмент рынка, к которому относится объект оценки. 

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 Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. 

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 3239,6 кв.м, при этом (стр.34): 
Аналог №1 в 26 раза меньше (125 кв.м);

Аналог №1 в 25,7 раза меньше (126 кв.м);

Аналог №3 в 3,3 раз больше (18541 кв.м);

Аналог №1 в 10,8 раза меньше (300 кв.м);

2.2. Объекты-аналоги №1, 2, 3 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в Авиастроительном районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.34): 

Аналог №1 находится в Мамадышском районе.

Аналог №2 находится в Нижнекамском районе.

Аналог №3 находится в г.Казани.

Аналог №2 находится в Альметьевском районе.

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

2.3.Оценщиком выбран объект-аналог несопоставимые с объектом оценки по виду этажности.

Объект оценки – 2-х этажное здание, построенное в 1988 году (согласно данным, представленным на стр.60), в качестве аналога 4 оценщиком подобрано 4-х этажное здание, соответствующих корректировок на этажность не применены.

Вывод: Представленный Отчет 2 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
В ходе анализа Отчета 3 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.». 

Объект оценки расположен в г. Бавлы. Объект для замещения объектов транспорта.

Объекты, выбранные Оценщиком (стр.23), располагаются в Мамадышском, Тукаевском, Нижнекамском, Альметьевском, Бугульминском районах и в г.Казань.

Оценщик некорректно проанализировал сегмент рынка, к которому относится объект оценки. 
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 Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. 

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 381,5 кв.м, при этом (стр.33): 
Аналог №3 в 48,6 раз больше (18541 кв.м);

2.2. Объекты-аналоги №1, 2, 3 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в Авиастроительном районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.34): 

Аналог №1 находится в Мамадышском районе.

Аналог №2 находится в Нижнекамском районе.

Аналог №3 находится в г.Казани.

Аналог №2 находится в Альметьевском районе.

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

2.3.Оценщиком выбран объект-аналог несопоставимые с объектом оценки по виду этажности.

Объект оценки – 2-х этажное здание, построенное в 1988 году (согласно данным, представленным на стр.60), в качестве аналога 4 оценщиком подобрано 4-х этажное здание, соответствующих корректировок на этажность не применены.

Вывод: Представленный Отчет 3 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      _____________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
