РЕШЕНИЕ №258
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                «27» сентября 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 27.09.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 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:                 Зяббарова Равиля - заместителя начальника отдела
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 18.09.2019г. (вх.№326-О) от ООО «АСТРА ПЛЮС» (ОГРН: 1021602026962).

Заявитель на праве аренды (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №___________________) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:260, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Новый город, б-р Энтузиастов, 3 (3-04), категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «развлекательный центр», площадью 1 190 кв.м. 

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     16:52:070101:260   составляет 4 775 767,50 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «АСТРА ПЛЮС» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:260  его  рыночной стоимости  в соответствии с отчетом от 02.09.2019г. №М-020919  «Об оценке рыночной стоимости земельных участков земельного участка площадью 1 190 кв.м. кадастровый номер: 16:52:070101:260 расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, бульвар Энтузиастов, 3 (3-04)» (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 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:260 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 630 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 65,87%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «АСТРА ПЛЮС» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:260 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Согласно п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость».

Объекты-аналоги, используемые оценщиком, не относятся к сегменту рынка недвижимости оцениваемого объекта. На с.38 оценщик определил «целевое назначение» объектов-аналогов как «земли промназначения». В то время как объект оценки является земельным участком из состава земель населенных пунктов и согласно ПЗЗ г.Набережные Челны отнесен к зоне ОД-1 «Зона административно-хозяйственного, общественно-делового, коммерческого и финансового назначения» (с.25 отчета). 
Объекты-аналоги, используемые оценщиком, не сопоставимы с объектом оценки по местоположению. В частности, объект оценки расположен в деловом и торговом центре г.Набережные Челны (бульвар Энтузиастов). На оцениваемом земельном участке расположено здание, в котором согласно общедоступным источникам (2ГИС) расположены объекты торговли, в частности магазин «Пятерочка». Объекты-аналоги расположены в разных частях города, в основном на окраинах и в промзоне. 

Объекты-аналоги, используемые оценщиком, не сопоставимы с объектом оценки по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 1 190 кв.м, при этом: 

Аналог №1 в 10 раз больше (12 000 кв.м);

Аналог №2 в 8,4 раза больше (10 000 кв.м);

Аналог №3 в 5,5 раз больше (6 583 кв.м);

Аналог №4 в 5,5 раз больше (6 500 кв.м);

Аналог №5 в 5,5 раз больше (6 500 кв.м). 

2. Согласно п.5 ФСО №3: «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».

В таблице на с. 39-40 представлена информация о 5 аналогичных объектах. В тексте объявления аналога №5 (с.46 скрин-шот №2) указана площадь 6583 кв.м. При этом оценщик приводит значение по строке «площадь» 6500 кв.м. Объекты-аналоги №3,4 и 5 из таблицы на с.39-40 отчета исходя из анализа текстов объявлений и характеристик земельных участков представляют собой один и тот же земельный участок, выставленный в разные периоды времени с разной ценой предложения. Оценщик не приводит описание данного факта в отчете. 

Местоположение и окружение объекта оценки и объектов-аналогов существенно различается. В частности, объект-аналог №1 и №2 расположены в промзоне Автозаводского района г. Набережные Челны, объекты-аналоги №3,4 и 5 – в поселке ЗЯБ на ул. Титова в направлении Элеваторной горы в окружении преимущественно производственных объектов и домов индивидуальной жилой застройки. Объект оценки расположен в деловом и торговом центре г.Набережные Челны (бульвар Энтузиастов) в окружении многоэтажной жилой застройки с интенсивным пешеходным и автомобильным трафиком. При этом оценщик не проводит анализ местоположения объектов-аналогов и объекта оценки. 
Содержание раздела 10.9 «Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта» не соответствует названию – в нем отсутствуют выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, поскольку сделаны на основе информации о рынке земельных участков под производственно-складскую застройку. 

3. Согласно п. 8 ФСО №7: «Задание на оценку объекта недвижимости должно содержать следующую …информацию: … права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки».

В разделе 8.4 на с.14 отражено обременение «аренда». При этом по данным сервиса «Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online» в отношении оцениваемого земельного участка также зарегистрированы обременения «№ 16-16/031-16/099/006/2016-4984/1 от 20.09.2016 (Ипотека) и № 16-16-32/124/2012-258 от 10.10.2012 (Ипотека)», не указанные оценщиком.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

