РЕШЕНИЕ №46
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                «28» февраля 2020г.

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 28.02.2020г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 Петровича                        Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Хуснутдинова Тагира –  и.о. заместителя министра земельных и
                                           Фархатовича                    имущественных отношений Республики 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 18.02.2020г. (вх.№47-О) от ООО «Производственная компания «АКУЛЬЧЕВ» (ОГРН: 1111674004683).

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 16:18:120501:1734, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, МО «г.Елабуга», г.Елабуга, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения опытно-экспериментального производства», площадью 28 026 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с  кадастровым номером 16:18:120501:1734 составляет 37 303 166,52 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Производственная компания «АКУЛЬЧЕВ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:18:120501:1734 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.12.2019г. №37-19/АМ «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:18:120501:1734, площадью 28 026 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Региональный Центр Оценки и Экспертиз» Мамочкиной А.А., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:18:120501:1734 по состоянию на 28.05.2019г. составляет 12 890 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 65,45 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Производственная компания «АКУЛЬЧЕВ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:18:120501:1734 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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;

 - 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».

1.1. Оценщик указывает, что «все аналоги находятся в границах города Набережные Челны.  Коммуникации либо уже находятся на территории участка (объектов аналогов), либо в непосредственной близи от них» (стр. 28), однако это не подтверждается фото-образами объявлений (стр. 36-38). Это допущение далеко не всегда соответствует действительности (зачастую нет технологической возможности подключения у самих сетевых компаний, либо коммуникации могут быть сильно изношенными и т.д.).

Корректировки должны вводиться, так как собственники и агенты, подавая объявление о продаже, указывают все самые лучшие характеристики, которые имеет продаваемый объект.

1.2. При обосновании корректировки на торг (стр. 29) оценщик указывает: «Объект экспертизы относится к земельным участкам под индустриальную застройку, расположен в г.Елабуга численностью населения менее 500 тыс.  чел». Корректировка на торг должна производиться к объектам аналогам, исходя из их характеристик (аналоги расположены в г. Набережные Челны), а не характеристик объекта оценки. К тому же, численность населения г. Набережные Челны более 500 тыс. чел. (https://tatstat.gks.ru/).

Кроме этого, оценщик использует скидку к цене предложения для активного рынка. Оценщиком было найдено только 6 предложений в г. Набережные Челны в период с ноября 2018 г. по май 2019 г., что говорит о неразвитости рынка. Выводы об активности рынка земельных участков в отчете отсутствуют.

Считаем, что корректировка на торг определена неверно.

1.3. Для расчета корректировки на месторасположение (стр.30) оценщик использует данные, представленные в справочнике «Мониторинг цен объектов недвижимости, земельных участков и арендных ставок по состоянию на 01.09.2018 г.», подготовленном Некоммерческим Партнерством «Союз оценщиков Республики Татарстан». Для расчета индикатора принимается соотношение арендных ставок производственно-складских помещений в г.Набережные Челны и г. Елабуга. Данный мониторинг также содержит сведения и об интервалах стоимости производственно-складской недвижимости, и о стоимости земельных участков, тем не менее оценщик не использует данные сведения, и не приводит этому обоснование.

К тому же, данные индикаторы цен носят лишь информационно-справочный характер и не могут быть использованы в качестве данных для обоснования корректировок.

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 земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 28 026 кв.м, при этом (стр.31): 

Аналог №1 в 4 раза меньше (7011 кв.м).

Аналог №2 в 2,8 раз меньше (10000 кв.м).

Аналог №3 в 6,3 раза меньше (4464 кв.м).
3.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 нарушении указанной нормы, приложенные в отчете копии документов на стр.39-40 не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке.

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 объекта.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

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

