РЕШЕНИЕ №213
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «13» ноября 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 13.11.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

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

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                                 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 30.10.2020г. (вх.№306-О) от АО «СМП-Нефтегаз» (ОГРН: 1021601623922).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _____________ №_______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:45:040102:1, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Монтажная, д. 1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Для размещения завода», площадью 127 290,50 кв.м. 

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. №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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040102:1 составляет 276 388 408,46 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                  АО «СМП-Нефтегаз» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040102:1 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 07.09.2020г. № 2242 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер 16:45:040102:1, площадью 127 290,5 кв.м., расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Монтажная, д.1» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «КонТраст» Ромашкиным А.А., являющимся членом Ассоциации «Экспертный Совет».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040102:1 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 51 298 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 81,44 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «СМП-Нефтегаз» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040102:1 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 ФСО № 7: «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

На стр. 40-41 в таблице №10.1 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 7 объектов. В результате отбора были выбраны только 4 аналога по критериям, указанным на стр. 58: «по критерию максимальной схожести местоположения, ВРИ, близости местоположения, площади, а также полноты информации». Описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено, что не дает очевидности при выборе аналогов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано.

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 127290,5 кв.м, при этом (стр.65): 

Аналог №1 в 28,3 раза меньше (4500 кв.м)

Аналог №2 в 7,4 раза меньше (17250 кв.м)

Аналог №3 в 36,4 раза меньше (3500 кв.м)

Аналог №4 в 8,5 раз меньше (15000 кв.м)

3. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена».

3.1. Эксперт использует корректировку на торг для условий активного рынка (с.61). Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, а именно динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы не представлены. Таким образом отсутствует возможность проверить обоснованность выбора условий активного рынка.

3.2 Эксперт отказался от применения корректировки на изменение цен во времени (с.61), так как даты публикации предложений по объектам аналогам не превышают срок экспозиции. Срок экспозиции принят равным 12 месяцев, без какого-либо обоснования на основе практических данных на территории Республики Татарстан. Таким образом отсутствует возможность проверить обоснованность выбора данного периода экспозиции.

3.3 В отношении большинства объектов-аналогов (с. 39-40) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

3.4 Оценщик указывает, что одним из ценообразующих факторов который существенным образом влияет на итоговую стоимость является «Местоположение» на с.45 «…по отношению к деловому центру, местам приложения труда, жилым территориям, автодороге, железной дороге, побережью, зеленым массивам, коммунальным учреждениям (свалкам и т.п.)…;».

Объект оценки расположен в непосредственной близости от центра города. 
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Аналоги №1, №2, №4 на окраине г. Альметьевска.
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При выборе аналогов для расчета (с. 59) влияния данного фактора «близость к центру города» не было рассмотрено. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

3.5 На стр. 63 при определении поправки на размер (масштаб) участка оценщик не приводит обоснование и расчет полученных корректировок, применяемых в таблице на стр. 65.

4. Нарушен п. 11 ФСО-7.

11. Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности:

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки;

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта;

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

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов;

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы.

В отчете отсутствует раздел, соответствующий пп. «д» п. 11 ФСО-7. 

Вывод: представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная 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/
