РЕШЕНИЕ № 120
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                     «22» 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 22.03.2019г., 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

                          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 11.03.2019г. (вх.№71-О) от ООО «Кампласт» (ОГРН: 1031619005362).

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 16:53:010101:4, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промбаза, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения производственной базы», площадью 30 342 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   16:53:010101:4   составляет 65 441 322,18 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Кампласт» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:010101:4 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 28.02.2019г. №22НКН/02-2019 «Отчет по определению рыночной стоимости земельного участка категории «земли населенных пунктов», вид разрешенного использования - для размещения промышленных объектов общей площадью 30342 кв.м. КН: 16:53:010101:4, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промбаза.» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «НЭО» Гундоровым Н.К., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки»
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:010101:4 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 43 486 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 33,55 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Кампласт» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:010101:4 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.». 

Так, на стр.30-31 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 18 предложений о продаже земельных участков. При этом:

- Площадь объекта оценки составляет 30 342 кв. м. Площадь большинства объектов аналогов многократно меньше. В частности, объект №1 в 61 раз меньше, №7 в 76 раз меньше, №9 в 43 раза меньше. Таким образом большинство объектов аналогов относятся к другому сегменту земельных участков;

- Все объекты, расположенные в г. Наб. Челны (№1-13), имеют коммерческое назначение (под торговый центр, под культурно-деловой центр, магазин, торгово-офисное здание, гостиничный бизнес и т.д.) Объект оценки при этом имеет промышленное назначение;

- 13 из 18 объектов аналогов расположены в г. Наб. Челны, тогда как объект оценки расположен в г. Нижнекамске. Между районом оцениваемого объекта и районом, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, уровню экономического и промышленного потенциала и т.д. 
На основании данного некорректного анализа, оценщик приходит к неверному выводу о возможном диапазоне цен. 

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 не сопоставимы по площади (стр.42)

Площадь объекта – аналога №3 в 7,6 раз меньше (4000 кв. м.)  площади объекта оценки, объекта – аналога №4 – в 5 раз меньше (6000 кв. м.) и относятся к иному сегменту земельных участков. Этот факт неизбежно повлиял на результат оценки стоимости объекта. 

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. На стр. 57-70 оценщик приложил скриншоты объявлений аналогов для определения рыночной стоимости объекта оценки (в соответствии с заголовком Приложения). Все объекты аналоги (стр.42, стр. 48), которые использовал Оценщик, расположены в г. Нижнекамск. При этом:

- на стр.57 размещен скриншот с объявлениями 2 объектов, расположенных в г. Наб. Челны и не участвовавших в расчетах;

- на стр.66 размещен скриншот с объявлением объекта площадью 3,36 Га – 33 600 кв. м. Однако такой объект также отсутствует в перечне объектов – аналогов;

- на стр.59 и 60 оценщик продублировал один и тот же объект;

- на стр.64-64 и на стр.68 также продублирован один объект аналог.

Такой хаос в скриншотах объектов – аналогов в Приложении к отчету вводит пользователей отчета в заблуждение и не позволяет однозначно толковать полученные Оценщиком результаты.

3.2. На стр. 42 Оценщик указал цену за 1 кв. м. объекта №2 – 800 руб./кв. м. Однако скриншот объекта аналога на стр.59 содержит иную информацию – 800 000 рублей за 100 сот. То есть 800 000 рублей за 10 000 кв. м. или 80 рублей за 1 кв. м. Следовательно, оценщик ошибочно исказил стоимость объекта аналога в 10 раз. 

Также в объявлении указан адрес объекта аналога – «ул. Алань, Нижнекамск». Фактически в г. Нижнекамск нет такой улицы, есть заброшенный населенный пункт Алань (расселен по причине экологического бедствия) – за пределами городской черты Нижнекамска. Оценщик никак не анализировал данный факт и не применял никаких корректировок на местоположение объекта оценки.

4. Оценщиком нарушен п.8 Федерального Стандарта Оценки № 1.

В соответствии с п.8 ФСО №1:

«п.8. Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки». Однако:

4.1. Анализ скриншота объявления объекта аналога №1 (стр.58) выявил, что владелец объявления – Агентство недвижимости «Татарстан-АН» зарегистрировано на Авито с июня 2014 (см. скриншот объявления), при этом объявление было размещено 25 февраля. Очевидно, что объявление не могло быть опубликовано в таких обстоятельствах 25 февраля 2014 г. (до даты регистрации агентства недвижимости на сайте), а в лучшем случае 25 февраля 2015 г., то есть уже после даты оценки (01.01.2015 г.)

Такая же ситуация выявлена при анализе скриншота объявления объекта аналога №2 (стр.59) – объявление было опубликовано после даты оценки (так как частное лицо, владелец объявления зарегистрировано на Авито с августа 2014, а объявление опубликовано 19 февраля).

Таким образом, объявления сразу двух объектов аналогов были опубликованы уже после даты оценки. Тем не менее, Оценщик использовал информацию, которая содержится в данных объявлениях, для определения стоимости объекта оценки, что является прямым нарушением п.8 ФСО №1.

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/

