РЕШЕНИЕ №183
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                      «07» июня 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 07.06.2019г., в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:   Лисичкина Андрея   –    представителя Национального совета по
                           Викторовича                   оценочной деятельности

при участии секретаря 

Комиссии:                 Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                   Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 27.05.2019г. (вх.№178-О) от ООО «Управляющая компания «Алабуга-2. Нефтехимия» (ОГРН: 1041614002264).

Заявителю на праве аренды принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:51:010301:52, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул. Чайковского, 30, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «в производственных целях», площадью 41 261 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

2) 16:51:012401:1240, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул. Промышленная, д. 1а, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для промышленного назначения», площадью 47 908 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №____________________).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:51:010301:52, 16:51:012401:1240 составляет 65 458 926,06 руб.; 76 701 666,16 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Алабуга-2. Нефтехимия» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:010301:52 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом 26.04.2019г. №160/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад. №16:51:010301:52, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул. Чайковского, 30…» (далее – Отчет №1), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Алабуга-2. Нефтехимия» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:012401:1240 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом 29.04.2019г. №161/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад. №16:51:012401:1240, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Лениногорск, ул. Промышленная, д. 1а…» (далее – Отчет №2), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете №1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:010301:52 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 15 331 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 76,58 %.
В представленном Отчете №2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:012401:1240 по состоянию на 21.10.2015г. составляет 16 296 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 78,75 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Управляющая компания «Алабуга-2. Нефтехимия» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:51:010301:52, 16:51:012401:1240 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета №1 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.». 

Земельный участок оцениваемого объекта расположен в г.Лениногорск, однако оценщик рассматривает земельные участки в других районах – Бугульминском, Нижнекамском, Альметьевском

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.

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 сопоставим по площади.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 41261 кв.м, при этом (стр.70): 

Аналог №1 в 27,5 раз меньше (1500 кв.м).

Аналог №2 в 25,78 раз меньше (1 600 кв.м).

Аналог №3 в 41,26 раз меньше (1000 кв.м).

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению. 

Объект оценки находится в Лениногорском районе, однако, оценщик использует аналоги 2 находящиеся в Бугульме. 

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

 Согласно п.5 ФСО №3:

«…- информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена».

· Корректировка на местоположение (стр.77) рассчитана на основе УПКС (укрупненные показатели кадастровой стоимости). Данная корректировка применена не обоснованно и не корректно, так как цель оценки - оспаривание кадастровой стоимости.

Вывод: Представленный Отчет №1 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
В входе 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.». 

Земельный участок оцениваемого объекта расположен в г.Лениногорск, однако оценщик рассматривает земельные участки в других районах – Бугульминском, Нижнекамском.

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.

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 сопоставим по площади.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 47908 кв.м, при этом (стр.71): 

Аналог №1 в 32 раз меньше (1500 кв.м).

Аналог №2 в 47,9 раз меньше (1 000 кв.м).

Аналог №3 в 20,56 раз меньше (2330 кв.м).

Аналог №4 в 6 раз меньше (7998 кв.м).

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению. 

Объект оценки находится в Лениногорском районе, однако, оценщик использует аналоги 3,4 находящиеся в Бугульме. 

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

 Согласно п.5 ФСО №3:

«…- информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена».

Корректировка на местоположение (стр.80) рассчитана на основе УПКС (укрупненные показатели кадастровой стоимости). Данная корректировка применена не обоснованно и не корректно, так как цель оценки - оспаривание кадастровой стоимости. 

Вывод: Представленный Отчет №2 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии      ________________________________________________ / Р.К. Муртазина /
