РЕШЕНИЕ №112
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                             «15» марта 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 15.03.2019г., 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:                  Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                    Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                              по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 26.02.2019г. (вх.№60-О) от АО «Татойлгаз» (ОГРН: 1021601625561).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:45:040105:3679, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Тухватуллина, д. 2 «а», категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 7 340 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия ____ №_______);

2) 16:45:040105:3681, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г Альметьевск, ул.Тухватуллина, д. 2 «а», категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 18 075 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия ___ №________).

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015 №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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040105:3679, 16:45:040105:3681 составила 15 976 023,80 руб., 39 341 502,75 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Татойлгаз» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040105:3679, 16:45:040105:3681 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 11.12.2018г. №372-Н «Об оценке рыночной стоимости земельных участков, расположенных по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Тухватуллина, д. 2 «а»» (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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040105:3679, 16:45:040105:3681 по состоянию на 20.08.2015г. составляет 2 686 400 руб., 6 362 400 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 83,18 %, 83,83% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «Татойлгаз» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040105:3679, 16:45:040105:3681 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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». 

1.1 Объекты-аналоги №2 и №3, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельных участков не сопоставимы с оцениваемым земельным участком №1 по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки №1 имеет общую площадь 7 340 кв. м, при этом (стр.52): 
Аналог №2 в 3 раза больше (22 000 кв. м);

Аналог №3 в 5,5 раза больше (40 00 кв. м).

2. 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».

2.1. Оценщик на стр.56 в разделе «Скидка на дату предложения» утверждает, что средний срок экспозиции на рынке земельных участков производственного назначения составляет от 6 до 12 месяцев и не применяет корректировку на дату предложения. 

Это достаточно спорное утверждение, так как речь идет об объекте, расположенном в г. Альметьевске, крупном промышленном и экономическом центре РТ. Объект обеспечен всеми коммуникациями и имеет хорошую инфраструктуру, в том числе асфальтированные подъездные пути.

Оценщик не приводит никаких данных и источников информации в подтверждение данного утверждения. Анализ рынка на срок экспозиции аналогичных объектов также не проведен. Следовательно, отказ от использования корректировки на дату предложения не обоснован.

2.2. Объект оценки оценивается как условно незастроенный земельный участок.
Объект аналог №2 (см. скриншот объявления на стр.67) огорожен забором по периметру. Данное улучшение является достаточно дорогостоящим, учитывая площадь объектов аналогов и не могло не повлиять на цену предложения.

Наличие улучшений (объектов капитального строительства, зданий и сооружений) земельного участка является одним из ценообразующих факторов. Определение стоимости на основании аналогов, имеющих в своем составе объекты капитального строительства, приводит к ошибочным результатам.

2.3. Скриншот объекта – аналога №3 (стр.70) содержит противоречивую и неполную информацию о площади объекта. В заголовке объявления указана площадь – 4 сот. (400 кв. м.), в самом тексте объявления «практически 4 Га». Таким образом точной и достоверной информации о площади объекта аналога у Оценщика не было. В действительности площадь объекта может существенно отличаться как в большую, так и в меньшую сторону от указанной Оценщиком, в зависимости от того как это субъективно понимает собственник объявления.

Следовательно, стоимость объекта оценки рассчитана, опираясь на недостоверные данные.

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.Н. Зяббаров/
