РЕШЕНИЕ №228
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «16» августа 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 16.08.2019г., 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

                           Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета по

                           Викторовича                   оценочной деятельности

при участии секретаря 

Комиссии:                 Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                   Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                           по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 30.07.2019г. (вх.№253-О) от ООО «Промтранс-НК» (ОГРН: 1181690058329).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:53:020104:267, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, МО «г.Нижнекамск», г.Нижнекамск, ул.Заводская, д.31А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «промышленные и коммунально-складские предприятия I-II класса опасности, требующие большегрузного или железнодорожного транспорта», площадью 4 249 кв.м. (договор купли-продажи недвижимого имущества №_____ от ___________г., акт приема-передачи к Договору купли-продажи недвижимого имущества №______ от _________.);

2) 16:53:020104:268, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, МО «г.Нижнекамск», г.Нижнекамск, ул.Заводская, д.31А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «промышленные и коммунально-складские предприятия I-II класса опасности, требующие большегрузного или железнодорожного транспорта», площадью 60 206 кв.м. (договор купли-продажи недвижимого имущества №_____ от _________г., акт приема-передачи к Договору купли-продажи недвижимого имущества №_____ от ___________г.).

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:020104:267, 16:53:020104:268 составляет 7 056 059,36 руб., 99 980 491,84 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Промтранс-НК» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:020104:267, 16:53:020104:268 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.07.2019г. №2809 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков, расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Нижнекамск, промзона» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Аудит Советник» Шайдуллиным Р.Ф., являющимся членом Ассоциации СРО «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:020104:267, 16:53:020104:268 по состоянию на 05.12.2018г. составляет 1 838 000 руб., 21 982 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 73,95%, 78,01% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Промтранс-НК» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:020104:267, 16:53:020104:268 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.». 

Объект оценки расположен в промышленной зоне г.Нижнекамск. Оценщик (стр.22-24) анализирует сегмент рынка земельных участков, опираясь на данные исковых заявлений. Кроме того, вместо точного местоположения указаны лишь кадастровые номера, проверить достоверность 58 участкам технически невозможно. Анализировать объект оценки в одной выборке с такими аналогами некорректно.

Также отметим, что площадь объектов из выборки находится в пределах 1274-192387 кв.м., что значительно превосходит площади объекта оценки (до 47 раз). То есть почти все объекты, подобранные оценщиком для анализа сегмента несопоставимы с ним по площади и относятся к разным сегментам рынка.

Оценщик некорректно проанализировал сегмент рынка, к которому относится объект оценки. Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка.

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

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. 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». Однако:

На стр.48 таблица 7.2 «Расчет стоимости оцениваемого земельного участка на основе судебной информации по аналогам», оценщик использует в качестве аналогов для нахождения стоимости объекта оценки  информацию представленную на сайте Росреестра РФ в системе мониторинга рынка недвижимости, однако данная система предназначена для автоматизации деятельности Росреестра, обеспечивающей информационную поддержку решаемых Росреестром государственных задач и всех предоставляемых Росреестром государственных услуг по исполнению государственной функции «Организация проведения государственной кадастровой оценки», в том числе для обеспечения участников рынка недвижимости, органов государственной власти и местного самоуправления, граждан и юридических лиц сведениями о зарегистрированных ценах сделок, носит только справочный характер и не могут быть использованы в качестве аналогов и применены в качестве расчета итоговой стоимости.

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.К. Муртазина/
