РЕШЕНИЕ №183
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «16» октября 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 16.10.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя председателя 

Комиссии:               Самойлова Антона    -  заместителя директора – главного технолога

                                 Витальевича                  филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                         Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики 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 30.09.2020г. (вх.№257-О) от ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» (ОГРН: 1071690075930).

Заявителю на основании доверительного управления принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:011816:110, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «торговые объекты: магазины, торговые центры, продовольственные рынки», площадью 15 898 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________ №_____________);

2) 16:50:080215:86, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Приволжский район, ул. Владимира Кулагина, участок 10, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «стоянки краткосрочного хранения автомобилей (крытые, открытые)», площадью 11 375 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от __________ №_____________);

3) 16:50:012004:39, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Вахитовский район, на пересечении ул. Нариманова и ул. Т.Гиззата, д. 14/22, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «Зона ДКИ», площадью 7 375 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от __________ №______________).

Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:011816:110, 16:50:080215:86, 16:50:012004:39 составляет 214 039 225,44 руб., 86 691 605,00 руб., 89 090 368,75 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                       ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011816:110 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 02.09.2020г. № 356-1/20 «Об оценке земельного участка с кадастровым номером: 16:50:011816:110, площадь 15898 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Элэндэй Консалтинг» Барановым Н.А., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                       ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:080215:86, 16:50:012004:39 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 18.09.2020г. № 356/20 «Об оценке земельных участков с кадастровыми номерами: 16:50:012004:39, 16:50:080215:86, 16:50:011102:533, 16:50:011701:197, расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Элэндэй Консалтинг» Барановым Н.А., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011816:110 по состоянию на 26.09.2014г. составляет 127 964 196 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 40,21%.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:080215:86, 16:50:012004:39 по состоянию на 01.01.2013г. составляет                          26 634 790,00 руб., 65 093 682,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 69,28%, 26,94% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:011816:110, 16:50:080215:86, 16:50:012004:39 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». 

Не исследован рынок продаж земельных участков, оценщик лишь ссылается на «Мониторинг цен объектов недвижимости, земельных участков, арендных и депозитных ставок по состоянию на 01.01.2014 г.», составленный специалистами Минземимущества РТ (стр. 21).
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.

Так, на стр. 21-22 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 4 предложения о продаже земельных участков. Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка, который к тому же оценщик характеризует как активный при определении скидки на торг (стр. 24). 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». 

У объектов аналогов № 3 и 4 на стр. 35 отсутствуют кадастровые номера и адресный ориентир (указана только улица), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, форме участка, градостроительной зоне, а также расположению объекта на первой линии. Данные ценообразующие факторы могут оказывать существенное влияние на стоимость объектов. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

3. 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 15898 кв.м, при этом (стр. 38-39): 

Аналог №1 в 37 раза меньше (430 кв.м)

Аналог №2 в 6,6 раза меньше (2400 кв.м)

Аналог №3 в 19,9 раза меньше (800 кв.м)

Аналог №4 в 10,6 раза меньше (1500 кв.м)

Вывод: представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка. 

В ходе анализа Отчета 2 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». 

Не исследован рынок продаж земельных участков, оценщик лишь ссылается на «Мониторинг цен объектов недвижимости, земельных участков, арендных и депозитных ставок по состоянию на 01.01.2013 г.», составленный специалистами Минземимущества РТ (стр. 30-31).
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.

Так, на стр. 33 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 4 предложения о продаже земельных участков для каждого из объектов оценки. 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». 

У объектов аналогов, выбранных для объекта оценки кад. № 16:50:012004:39 на стр. 52 отсутствуют кадастровые номера и адресный ориентир (указана только улица), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, форме участка, градостроительной зоне, а также расположению объекта на первой линии. Данные ценообразующие факторы могут оказывать существенное влияние на стоимость объектов. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

3. 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 кад. № 16:50:080215:86 имеет общую площадь 11375 кв.м, при этом (стр. 56): 

Аналог №1 в 9,5 раз меньше (1200 кв.м)

Аналог №2 в 3,8 раз меньше (3000 кв.м)

Аналог №4 в 3,8 раз меньше (3000 кв.м)

Объект оценки кад. № 16:50:012004:39 имеет общую площадь 7375 кв.м, при этом (стр. 53): 

Аналог №1 в 13,7 раз меньше (537 кв.м)

Аналог №2 в 3,1 раз меньше (2358 кв.м)

Аналог №3 в 4,1 раз меньше (1800 кв.м)

Аналог №4 в 4,6 раз меньше (1600 кв.м)

Вывод: представленный Отчет 2 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых земельных участков. 

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
