РЕШЕНИЕ №152
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                «08» мая 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 08.05.2019г., в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:                  Самойлова Антона      -  заместителя директора – главного технолога

                                    Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                              Республике Татарстан

Члена Комиссии:     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 16.04.2019г. (вх.№121-О) от ООО «Сафар» (ОГРН: 1021601898340).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:48:070104:2782, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Заинский муниципальный район, МО «г.Заинск», г.Заинск, ул. Промышленная, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «обслуживание здания офиса, станции технического обслуживания и платной автостоянки», площадью 1 688 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г.);

2) 16:48:070104:2783, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Заинский муниципальный район, МО «г. Заинск», г.Заинск, ул. Промышленная, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «обслуживание здания офиса, станции технического обслуживания и платной автостоянки», площадью 2 345 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г.);

3) 16:48:070104:2784, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Заинский муниципальный район, МО «г. Заинск», г.Заинск, ул. Промышленная, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «обслуживание здания офиса, станции технического обслуживания и платной автостоянки», площадью 2 489 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г.).

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:48:070104:2782, 16:48:070104:2783, 16:48:070104:2784 составляет 4 917 988,00 руб., 6 832 157,50 руб., 7 251 701,50 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Сафар» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:48:070104:2782, 16:48:070104:2783, 16:48:070104:2784 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 02.04.2019г. №67-19 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков в составе: 1) земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: обслуживание здания офиса, станции технического обслуживания и платной автостоянки, общая площадь 1 688 кв.м., кад. №16:48:070104:2782, адрес (местонахождение): Республика Татарстан (Татарстан), Заинский муниципальный район, МО «г.Заинск», г.Заинск, ул.Промышленная; 2) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: обслуживание здания офиса, станции технического обслуживания и платной автостоянки, общая площадь 2 345 кв.м., кад. №16:48:070104:2783, адрес (местонахождение): Республика Татарстан (Татарстан), Заинский муниципальный район, МО «г.Заинск», г.Заинск, ул.Промышленная;» 3) Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: обслуживание здания офиса, станции технического обслуживания и платной автостоянки, общая площадь 2 489 кв.м., кад. №16:48:070104:2784, адрес (местонахождение): Республика Татарстан (Татарстан), Заинский муниципальный район, МО «г.Заинск», г.Заинск, ул.Промышленная» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:48:070104:2782, 16:48:070104:2783, 16:48:070104:2784 по состоянию на 06.12.2017г. составляет 958 100 руб., 1 331 000 руб., 1 412 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 80,52 %, 80,52%, 80,52% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Сафар» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:48:070104:2782, 16:48:070104:2783, 16:48:070104:2784 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком некорректно определен и 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 находится в Заинском районе. Оценщик, анализируя сегмент рынка, рассматривает земельные участки в других районах – Лениногорском, Бугульминском, Азнакаевском, Нурлатском, Балтасинском районах. Так, на стр. 34-36, оценщиком произведен анализ рынка земельных участков, опираясь на 22 предложения о продаже земельных участков, однако 20 предложений из заявленных земельных участков расположены в соседних районах, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Оценщиком 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». 

Объекты-аналоги не сопоставимы по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению, объект оценки расположен в Заинском районе (стр.57): 

Аналог №1 находится в г.Нурлат.

Аналог №2 находится в г.Лениногрск.

Аналог №3 находится в г.Бугульма.

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

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».

На стр. 55 в оценщик не применяет корректировку на месторасположение. Оценщик утверждает, что местоположение объектов не отличается: все они расположены в небольших городах, имеют одинаковую транспортную и логистическую доступность. Однако никаких подтверждений данной информации Оценщик не приводит, анализ данных значений на соответствие действительности не был осуществлен. Перечень предложений не приведены.

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

Заместитель председателя Комиссии ___________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
