РЕШЕНИЕ №267
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                «25» октября 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 25.10.2019г., 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 01.10.2019г. (вх.№349-О) от ООО «Эвакем Технологии» (ОГРН: 1161690162260).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г.) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:45:070121:944, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, МО «г.Альметьевск», г.Альметьевск, тракт Бугульминский, д.10, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 8 466 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:070121:944 составляет 18 504 220,86 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Эвакем Технологии» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:070121:944  его  рыночной стоимости  в соответствии с отчетом от 29.05.2019г. №431-Н «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 8 466 кв.м. с кадастровым номером: 16:45:070121:944, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, МО «г.Альметьевск», г.Альметьевск, тракт Бугульминский, д. 10» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ЭБОС» Золиной А.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:070121:944 по состоянию на 14.03.2018г. составляет 3 860 500 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 79,14%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Эвакем Технологии» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:070121:944 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которым относятся объекты 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 Альметьевске. Так, на стр. 42-43 оценщиком произведен анализ рынка земельных участков, опираясь на 7 предложений о продаже земельных участков, однако, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. 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 №1, 2, 3 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в промышленной зоне г.Альметьевска, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению:
Согласно принт-скринам объявлений, Аналоги 1 и 3 расположены в непосредственной близости к жилому району города. Объекты – аналоги относятся к совершенно другой ценовой категории.
Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов.
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3. 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». 

3.1. При определении скидки на торг на стр.53-54 оценщик относит рынок недвижимости в г. Альметьевск к неактивному рынку. При этом оценщик никак не поясняет свое решение и не проводит анализ (по какой причине объект оценки отнесен к неактивному рынку). На основании данного необоснованного вывода, оценщик определяет скидку на торг в размере 18%.

 При этом в самом справочнике Лейфера Л.А., на который в частности ссылается оценщик, указано, что под неактивным рынком понимается рынок, характеризующийся низким уровнем торговой активности, большим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, ограниченным количеством предложений и редкими сделками. Неактивный рынок включает объекты, не пользующиеся спросом, объекты недвижимости, находящиеся в отдаленных населенных пунктах. 
Исходя из данного описания объекты недвижимости, которые рассматривает оценщик, не могут быть отнесены к неактивному рынку, так как располагаются в г. Альметьевске. Количество сделок на рынке достаточно велико и по всем признакам рынок промышленной недвижимости активен.

Следовательно, значение скидки на торг не обосновано.

4. 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 нарушение указанной нормы, приложенные в отчете копии документов на стр.69-92 не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке (копия с копии).
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/

