РЕШЕНИЕ №70
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.№1214-О) от Ахметзянова Ф.Г. (паспорт гражданина РФ: серия _____ номер ______, выдан Елабужским ГРОВД Республики Татарстан, _________г.).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами: 

1) 16:18:010102:317, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, Мортовское сельское поселение, с.Морты, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под сельскохозяйственную базу», площадью 40 797 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ______г. №____________);

2) 16:18:010102:318, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, Мортовское сельское поселение, с.Морты, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под сельскохозяйственную базу», площадью 31 248 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 16:18:010102:317, 16:18:010102:318 составляет 13 975 012,35 руб., 10 704 002,40 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Ахметзянова Ф.Г. по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:18:010102:317, 16:18:010102:318 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.12.2018г. №1412201837/Д «Об оценке земельных участков» (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем Чернышовым И.А., являющимся членом Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:18:010102:317, 16:18:010102:318 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 059 775 руб., 2 343 600 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 78,11%, 78,11% соответственно.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Ахметзянова Ф.Г. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:18:010102:317, 16:18:010102:318 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 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.»

Оцениваемые земельные участки находятся в Елабужском районе. Оценщик, анализируя сегмент рынка, рассматривает земельные участки в других районах – Кукморском, Мензелинском, Высокогорском районах. Так, на стр. 35, табл.10 оценщиком произведен анализ рынка земельных участков, опираясь на 7 предложений о продаже земельных участков из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. 

Оценщиком нарушен принцип достаточности. 

Такой выбор ведет к снижению точности полученной рыночной стоимости по каждому из объектов оценки, поскольку, между районом, оцениваемых объектов и районами, приведенные в анализе не просматривается сопоставимость по уровню экономического развития, кроме того отсутствует сопоставимость по географическому местоположению. Следовательно, данный анализ не корректно отражает обстановку на рынке купли-продаж земельных участков в Елабужском районе.

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.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 передаваемые права, торг, местоположение, площадь (стр.37-40), оценщик определяет на основе материалов изданий Л.А.Лейфера, 2014.

В нарушении указанной нормы данное исследование оценщиком не проведено, следовательно, значение поправки не обосновано.

3. 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». 

 Оценщиком выбраны объекты-аналоги, несопоставимые по местоположению

Объекты оценки находятся в Елабужском районе, с.Морты. Этот регион отличается по экономическому и промышленному потенциалу по сравнению с районами, в которых оценщиком были подобраны аналоги (Кукморском и Мензелинском районы). Логично, что стоимость земельных участков в данных регионах значительно отличается.

4. 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».

Оценщик не применяет корректировки на имущественные права (стр.66-69). При этом на фото-образах в объявлении о продаже аналогов отсутствуют какие-либо сведения об имущественных правах, из чего следует, что объекты-аналоги оценщиком произвольно и необоснованно отнесены к земельным участкам, находящимися на праве собственности.

Корректировки должны вводиться, так как собственники и агенты, подавая объявление о продаже, указывают все самые лучшие характеристики, которые имеет продаваемый объект.

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/
