РЕШЕНИЕ №204
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                      «19» июля 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 19.07.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 Петровича                        Росреестра 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 02.07.2019г. (вх.№215-О) от ООО «Производственно-коммерческий центр» (ОГРН: 1031616008786).

Заявителю на праве аренды принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:010101:87, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, жилой район Кама, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «4.1-деловое управление», площадью 350 кв.м. (договор аренды земельного участка от _________г. №__________);

2) 16:52:010101:17, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, п.Кама, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 1 234 кв.м. (договор аренды земельного участка от _________г. №_________).

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010101:87 составляет 1 362 448,50 руб.

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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010101:17 составляет 2 381 866,80 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Производственно-коммерческий центр» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010101:87 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.06.2019г. №В-240619 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 350 кв.м кадастровый номер: 16:52:010101:87 расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, жилой район Кама» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Производственно-коммерческий центр» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010101:17 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.06.2019г. №М-240619 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 1 234 кв.м кадастровый номер: 16:52:010101:17 расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пос.Кама» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., 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 16:52:010101:87 по состоянию на 23.08.2016г. составляет 271 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 80,11 %.

В представленном Отчете №2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010101:17 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 608 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 74,47 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Производственно-коммерческий центр» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:010101:87, 16:52:010101:17 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 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.». 

Оценщик выбрал для анализа рынка (стр.39) всего 3 объекта. С такой ограниченной выборкой невозможно провести качественный и объективный анализ рынка. Отметим, что речь идет о земельном участке, который находится в г. Набережные Челны – центре одноименной агломерации с населением свыше 1 млн. человек, крупнейшем промышленном центре РТ. Для адекватного анализа рынка в таком регионе необходимо выбирать десятки объектов.

Как следствие из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. 
Тем не менее на основании данного некорректного анализа оценщик приходит к выводу, что средняя стоимость земельного участка административного назначения в г. Наб. Челны составляет 744 рублей за кв. метр.

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, подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в пос.Кама, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.48). Оценщиком не уточнено конкретное месторасположение объектов-аналогов.

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

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». 

3.1. Оценщиком выбран объект-аналог несопоставимые с объектом оценки по площади.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 350 кв.м, при этом (стр.48): 
Аналог №1 в 12,3 раза больше (4300 кв.м);

Аналог №2 в 28,5 раз больше (10 000 кв.м);

Аналог №3,в 21 раз больше (7600 кв.м).

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 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.». 

Оценщик выбрал для анализа рынка (стр.27) всего 12 объектов. С такой ограниченной выборкой невозможно провести качественный и объективный анализ рынка. Отметим, что речь идет о земельном участке, который находится в г. Набережные Челны – центре одноименной агломерации с населением свыше 1 млн. человек, крупнейшем промышленном центре РТ. Для адекватного анализа рынка в таком регионе необходимо выбирать десятки объектов.

Как следствие из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. 
Тем не менее на основании данного некорректного анализа оценщик приходит к выводу, что средняя стоимость земельного участка коммерческого назначения в г. Наб. Челны составляет 577 рублей за кв. метр.

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, подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в пос.Кама, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.36). Оценщиком не уточнено конкретное месторасположение объектов-аналогов.

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

.

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». 

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

Объект оценки промышленного назначения – «под производственную базу» Однако:

- Назначение Аналога №3 охарактеризовано как «для размещения автосалона, оптовой базы, офисного центра, продуктового магазина. С учетом этого крайне маловероятно использование данного земельного участка непосредственно под производство. 

Таким образом, есть все основания полагать, что разрешенное использование аналога №3 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 применялась. Определение стоимости на основании аналогов, имеющих иное разрешенное использование, могло повлиять на результат величины итоговой стоимости оцениваемого земельного участка.

3.2. Оценщиком выбран объект-аналог несопоставимые с объектом оценки по площади.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 1234 кв.м, при этом (стр.36): 
Аналог №3, в 9,7 раз больше (12000 кв.м)

Таким образом, оценщик применяет корректировку до «12%», что значительным образом искажает стоимость объекта оценки.

Вывод: Представленный Отчет №2 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии      ________________________________________________ / Р.К. Муртазина /
