РЕШЕНИЕ №87
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                         «01» февраля 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 01.02.2019г., 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

                           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 09.01.2019г. (вх.№16-О) от ПАО «Казанский вертолетный завод» (ОГРН: 1021603881683).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:280101:1008, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Кировский район, ул. Адмиралтейская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 5 735 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г.);

2) 16:50:280101:1010, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Кировский район, ул. Адмиралтейская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 1 297 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г.)

3) 16:50:280101:1011, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Кировский район, ул. Адмиралтейская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 9 856 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г.);

4) 16:50:280101:1013, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Кировский район, ул. Адмиралтейская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 4 287 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.);

5) 16:50:280101:1014, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Кировский район, ул. Адмиралтейская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 4 347 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.);

6) 16:50:280101:1016, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Кировский район, ул. Адмиралтейская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 5 739 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.);

7) 16:50:280101:1017, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Кировский район, ул. Адмиралтейская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 1 598 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г.);

8) 16:50:280101:1018, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Кировский район, ул. Адмиралтейская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 166 683 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.).

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 16:50:280101:1008, 16:50:280101:1010, 16:50:280101:1011, 16:50:280101:1013, 16:50:280101:1014, 16:50:280101:1016, 16:50:280101:1017, 16:50:280101:1018 составляет 27 052 224,40 руб., 6 118 000,88 руб., 46 491 146,24 руб., 20 221 950,48 руб., 20 504 972,88 руб., 27 250 838,04 руб., 7 587 879,28 руб., 791 470 889,88 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от           ПАО «Казанский вертолетный завод» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:280101:1008, 16:50:280101:1010, 16:50:280101:1011, 16:50:280101:1013, 16:50:280101:1014, 16:50:280101:1016, 16:50:280101:1017, 16:50:280101:1018 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.12.2018г. №49К/Оц-18 «Отчет по определению рыночной стоимости земельных участков, кад. №16:50:280101:1008, кад. № 16:50:280101:1011, кад. № 16:50:280101:1010, кад. № 16:50:280101:1013, кад. №16:50:280101:1014, кад.№ 16:50:280101:1016, кад № 16:50:280101:1017, кад. № 16:50:280101:1018, принадлежащих ПАО «Казанский вертолетный завод» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Консультации. Экспертиза. Оценка - РТ» Мисбаховой Л.М.
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами:
- 16:50:280101:1008, 16:50:280101:1010, 16:50:280101:1011, 16:50:280101:1013, 16:50:280101:1014, 16:50:280101:1016, 16:50:280101:1017, 16:50:280101:1018 по состоянию на 28.04.2018г. составляет 18 639 000 руб., 4 215 000 руб., 32 033 000 руб., 13 933 000 руб., 14 128 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 31,10 %, 31,10%, 31,10%, 31,10%, 31,10%, 31,10% соответственно.

- 16:50:280101:1016, 16:50:280101:1017, 16:50:280101:1018 по состоянию на 27.06.2018г. составляет 18 508 000 руб., 5 153 000 руб., 425 359 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 32,09%, 32,09%, 46,26% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ПАО «Казанский вертолетный завод» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:280101:1008, 16:50:280101:1010, 16:50:280101:1011, 16:50:280101:1013, 16:50:280101:1014, 16:50:280101:1016, 16:50:280101:1017, 16:50:280101:1018 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 г. Казань. Так, на стр. 49-50, табл.12-6 оценщиком произведен анализ рынка земельных участков, опираясь на 4 предложений о продаже земельных участков 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 площади.

Так, на стр.65-68 оценщиком подобраны для всех 8 земельных участков одни и те же объекты-аналоги. 

Несмотря на то, что площадь оцениваемых объектов колеблется в интервале от 1297 кв. м. до 166683 кв. м. и фактически относятся к различным классам земельных участков, Оценщик не разбивает их на подгруппы при расчете стоимости, а рассчитывает стоимость, для всех земельных участков в одной расчетной таблице, применяя одинаковые поправки. В результате, оценщиком рассчитан удельный показатель рыночной стоимости, что приводит к необъективным выводам. 

Площадь объектов аналогов несоизмеримо меньше площади объектов оценки: объект оценки варьируются от 3300 кв.м. до 17618кв.м., что несоизмеримо с объектами оценки.

3. 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.68-74 не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке.
4. Оценщиком нарушен п.8 Федерального стандарта оценки №3.

В соответствии с п.8 ФСО №3 («Требования к отчету об оценке»): «Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения об оценщике: фамилия, имя, отчество оценщика, информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков, номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности, сведения о страховании гражданской ответственности оценщика и т.д.».

В нарушение указанной нормы в представленном Отчете отсутствует копия диплома оценщика, подтверждающая получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности, а также информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков.  

5. В соответствии №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998, ст. 21.1 с 1 апреля 2018 года оценщик должен иметь квалификационный аттестат. Только при его наличии специалист сможет осуществлять оценочную деятельность.

В нарушение указанной нормы в представленном Отчете отсутствует квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.  

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      _____________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
