РЕШЕНИЕ №67
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                           «25» января 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 25.01.2019г., 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

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 29.12.2018г. (вх.№1211-О) от ОАО «Центральный рынок г.Казани» (ОГРН: 1021602830105).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами: 

1) 16:50:000000:37, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, ул.Московская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «размещение подземной автостоянки для комплекса Центрального рынка», площадью 9 154 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия  ______ №__________);

2) 16:50:011821:21, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Вахитовский район, ул. Мартына Межлаука, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «торговые объекты: магазины, торговые центры, рынки», площадью 5 360 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия ______ №__________);

3) 16:50:011816:26, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, ул.М.Межлаука, дом 13, (литер А), категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под зданием рынка», площадью 6 850 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _______ №_____________).

Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:000000:37, 16:50:011821:21, 16:50:011816:26 составляет 123 220 428,95 руб., 72 171 649,60 руб., 92 159 420,50 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ОАО «Центральный рынок г.Казани» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:000000:37, 16:50:011821:21, 16:50:011816:26 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 28.12.2018г. №403-Н «Об оценке рыночной стоимости земельных участков в количестве 3 ед., расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Московская, ул.М.Межлаука, кадастровые номера 16:50:000000:37, 16:50:011821:21, 16:50:011816:26» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ЭБОС» Золиной А.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 16:50:000000:37, 16:50:011821:21, 16:50:011816:26 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 71 556 800 руб., 41 899 100 руб., 53 546 500 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 41,93%, 41,95%, 41,90% соответственно.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ОАО «Центральный рынок г.Казани» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:000000:37, 16:50:011821:21, 16:50:011816:26 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 соответствии с 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.». 


Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 5 предложения о продаже земельных участков (стр.46), невозможно составить объективный анализ исследуемого 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.

Как следствие из представленных сведений невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. 
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 Объект-аналог, подобранный оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставим с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки 1 имеет общую площадь 9 154 кв.м, при этом (стр.56): 

Аналог №2 в 11,3 раза меньше (810 кв.м);

Аналог №3 в 17 раза меньше (540 кв.м);

Объект оценки 2 имеет общую площадь 5360 кв.м, при этом (стр.57): 

Аналог №2 в 6,6 раза меньше (810 кв.м);

Аналог №3 в 10 раза меньше (540 кв.м);

Объект оценки 3 имеет общую площадь 6850 кв.м, при этом (стр.58): 

Аналог №2 в 8,5раза меньше (810 кв.м);

Аналог №3 в 12,6 раза меньше (540 кв.м);

Таким образом, оценщик применяет корректировку до «-26%», что значительным образом занижает стоимость объекта оценки.

2.2. Оценщиком выбран объект-аналог несопоставимые с объектом оценки по виду разрешенного использования.

Объект оценки земельный участок 1 – «Размещение подземной автостоянки для комплекса Центрального рынка». Однако:

- Назначение Аналогов – торгово-офисного назначения;

Таким образом, есть все основания полагать, что разрешенное использование аналогов не соответствует разрешенному использованию объекта оценки. Вместе с тем, вид разрешенного использования земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. Корректировка на различие в видах разрешенного использования Оценщиком не вводилась. Определение стоимости на основании аналогов, имеющих иное разрешенное использование, могло повлиять на результат величины итоговой стоимости оцениваемого земельного участка.

3.Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

В соответствии с п.13 ФСО №3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)». 

Величину поправки на торг (стр.60) оценщик определяет на основе изданий Лейфера Л.А., 2012. 

Поправка на площадь (стр.61) оценщик определяет на основе статистического исследования «Справочник корректировок для оценки стоимости земельных участков 2012» под редакцией ООО «РусБизнесПрайсИнформ»

В нарушение указанной нормы данные исследования оценщиком не проведены. Следовательно, значение поправок не обосновано.

4.Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3.
Согласно п.12 ФСО №3 – «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».
В нарушении указанной нормы, приложенная в отчет копии документов на стр.69-75 не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке.
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/
