РЕШЕНИЕ №276
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 10.10.2019г. (вх.№363-О) от ООО «Казанский молочный комбинат» (ОГРН: 1171690074126).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:050203:1098, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, ул.Академика Арбузова, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 6 347 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

2) 16:50:050203:1095, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, ул.Академика Арбузова, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 10 403 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от от _________г. №____________________);

3) 16:50:050203:1092, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, ул.Академика Арбузова, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 17 315 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от от _________г. №____________________);

4) 16:50:050203:1096, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, ул.Академика Арбузова, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 17 457 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от от _________г. №____________________);

5) 16:50:050203:1089, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, ул.Академика Арбузова, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 3 363 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от от _________г. №____________________).

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:050203:1098, 16:50:050203:1095, 16:50:050203:1092, 16:50:050203:1096, 16:50:050203:1089 составляет   36 506 420,72 руб.;   59 835 559,28   руб.;   99 591 724,40   руб.;   100 408 474,32   руб.; 19 343 168,88 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано ООО «Казанский молочный комбинат» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:050203:1098, 16:50:050203:1095, 16:50:050203:1092, 16:50:050203:1096, 16:50:050203:1089 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 30.09.2019г. №17.50.2 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков, кад. №16:50:050203:1098, кад. №16:50:050203:1095, кад. №16:50:050203:1092, кад.№16:50:050203:1096, кад.№16:50:050203:1089, расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Академика Арбузова» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Ивановым А.В., являющимся членом Саморегулируемой организации оценщиков Некоммерческого партнерства «Деловой Союз Оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:050203:1098, 16:50:050203:1095, 16:50:050203:1092, 16:50:050203:1096, 16:50:050203:1089 по состоянию на 27.12.2017г. составляет 17 448 000 руб., 27 162 000 руб.; 42 907 000 руб.; 43 171 000 руб.; 9 884 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 52,21%; 54,61%; 56,92%; 57,00%; 48,90% соответственно. 

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Казанский молочный комбинат» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:050203:1098, 16:50:050203:1095, 16:50:050203:1092, 16:50:050203:1096, 16:50:050203:1089 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». 

Оцениваемый земельный участок находится в Советском районе Казани в городской черте в окружении деловой зоны Д-2, Д-3, жилой Ж-4, Ж-2. Оценщик, анализируя сегмент рынка, рассматривает земельные участки в других районах – Кировском, Московском, Приволжском, Авиастроительном, а так же в пригородных зонах п.Залесный, п.Константиновка, п.Новониколаевский в окружении зоны П-2 или КС. Так, на стр. 65 оценщиком произведен анализ рынка земельных участков, опираясь на 13 предложений о продаже земельных участков, однако только 2 предложения из заявленных земельных участков расположены в Советском районе, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. 

Оценщиком нарушен принцип достаточности. 

Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

2. Объекты-аналоги №1, 2, 3, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки 

- кад.№16:50:050203:1098 имеет общую площадь 6 347 кв.м, при этом (стр.105): 
Аналог №6  в 3,9 раз больше (25 701 кв.м);

- кад.№16:50:050203:1089 имеет общую площадь 3 363 кв.м, при этом (стр.104-105):

Аналог №2  в 5,3 раза больше (17 660 кв.м);

Аналог №6  в 7,6 раз больше (25 701 кв.м);

Аналог №8  в 4 раза больше (15 000 кв.м).

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

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».

При расчете поправки на наличие железнодорожных путей (с.163-168) оценщик использует ряд неактуальных на дату оценки и местоположение объекта оценки публикаций. В частности, на с.163 в качестве обоснования введенной оценщиком поправки используются данные 2010 года. Также на с.165 приведены данные из публикации 2011 года, касающиеся обзора рынка аренды индустриальной недвижимости Московской области. Указанные данные не соответствуют сегменту рынка объекта оценки, а именно производственно-складской недвижимости г.Казань. 

В таблице на с.166 приведен некорректный расчет среднего значения цены за 1 кв.м. строений в размере 1,2, при этом исходные данные представляют собой два значения 15 000 и 12 500.

4. Оценщиком нарушен пп.в п.22 Федерального Стандарта Оценки №7
Согласно пп. в п.22 ФСО №7: «Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

В таблице на с.63 представлен аналогичный объект с кадастровым номером 16:50:280101:989 (улица Набережная), который по представленным данным отвечает критериям отбора аналогов. При этом оценщик необоснованно не использует указанный аналог в расчетах, что приводит к существенному искажению стоимости.

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 оцениваемого земельного участка. 
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

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

