РЕШЕНИЕ №111
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                             «15» 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 15.03.2019г., 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

                           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 21.02.2019г. (вх.№59-О) от ООО «Адаред» (ОГРН: 1071690055535).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:49:011404:8, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, г.Зеленодольск, ул.Футбольная, дом 10, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для осуществления производственной и хозяйственной деятельности (основная промплощадка)», площадью 8 700 кв.м.

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 16:49:011404:8 составляет 13 313 958 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Адаред» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:49:011404:8 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.02.2019г. №55 «Отчет об определении стоимости объекта оценки» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «АК ВОСТОК» Закировым А.М., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:49:011404:8 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 7 125 300 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 46,48 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Адаред» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:49:011404:8 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Отчет не предназначен для оспаривания результатов определения кадастровой стоимости.

В задании на оценку (стр.5) указана цель оценки – «Определение рыночной стоимости объекта оценки для консультирования заказчика». Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения – «Принятие управленческого решения». В разделе «Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка» в п.8 указано, что ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку.

2. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относятся объекты 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.». 

Анализ рынка не проведен Оценщиком. На стр. 55 приведены лишь три объекта, без какого-либо обоснования их выбора со стороны автора работы. Такая непрезентативная выборка не может привести к объективным и достоверным выводам, учитывая, что г. Зеленодольск входит в состав Казанской агломерации – ведущего экономического и промышленного центра в Поволжье. 

При этом объект №1 в соответствии с данными скриншота (стр. 74) представляет собой несколько отдельных земельных участков, площадь которых не соответствует площади, указанной в объявлении и использованной Оценщиком. 

Объект №3 находится в аренде. Разумеется, цена за 1 кв. м. объекта аналога №3 намного меньше средней по рынку (при оценке права собственности). 

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

Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

На стр.22-45 Оценщик приводит анализ социально-экономического положения в РФ и Республике Татарстан за 2018 год, дата оценки – 01.01.2015 г. 2015 год – пик экономического кризиса в РФ, проводить анализ рынка на дату оценки, опираясь на состояние рынка недвижимости в 2018 году некорректно.

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;

- 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».

3.1. Оценщик на стр.60 в разделе «Корректировка на состав передаваемых прав» пишет, что «объекты аналоги также, как и объект оценки находятся в собственности». При этом в скриншоте объекта аналога №3 на стр. 76 прямым текстом указано, что участок находится в аренде на 49 лет. Тем не менее, Оценщик игнорирует соответствующие данные и не применяет корректировку при расчетах, что приводит к существенному занижению стоимости объекта оценки. 

3.2. Оценщик на стр. 59 и 61 указывает площадь объекта аналога №1 равной 3 400 кв. м. Однако скриншот текста объявления на стр.74 содержит информацию о 9 отдельных участках, площадь которых ни в сумме, ни по отдельности не равна 3 400 кв. м. То есть Оценщик использовал при расчетах данные объявления, которое содержит крайне противоречивые сведения и вызывает обоснованные сомнения в достоверности.

Вывод: Представленный Отчет 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/
