РЕШЕНИЕ №29
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                         «11» января 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 11.01.2019г., 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

                                    Мерзакреева Рустэма  -   заместителя министра земельных и  

                                    Рауфовича                         имущественных 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 20.12.2018г. (вх.№1170-О) от ООО «Промышленный парк Коламбия» (ОГРН: 1151690017346).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка от _________г. №_________ и Соглашением о передаче (перенайме) прав и обязанностей арендатора по договорам аренды земельного участка от _______г.) является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:50:000000:17410, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Приволжский район, ул. Южно-Промышленная, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственные и промышленные предприятия II, III, IV классов опасности: производственные здания», площадью 113 807 кв.м.  

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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:17410 составляет 333 507 999,29 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от           ООО «Промышленный парк Коламбия» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:17410 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.12.2018г. №11158  «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад.№ 16:50:000000:17410, находящегося по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Южно-Промышленная» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ЗАО «Независимая консалтинговая компания «СЭНК»» Тимершиным Д.Р., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Деловой Союз Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:17410 по состоянию на 27.06.2014г. составляет 153 070 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 54,10 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Промышленный парк Коламбия» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:17410 его 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».

Объекты-аналоги не сопоставимы по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению, объект оценки расположен в Приволжском районе, оценщик использует (стр.82 отчета) объекты-аналоги, расположенные в других районах, не проводя при этом анализа сходства рассматриваемых территорий по экономическим и иным характеристикам с местоположением объекта оценки. Поправки на местоположение (стр.111 отчета) рассчитаны некорректно исходя из цен на складские помещения (не на земельные участки) на основании средних цен за кв.м. помещений по данным мониторинга МЗИО на 01.01.2013 г. без учета района расположения аналогов.

2. 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».

В отчете содержится ряд противоречивых утверждений, вводящих пользователя отчета в заблуждение. В частности, при проведении анализа наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемого земельного участка на с.34 отчета приводится довод, что «строительство современной складской недвижимости маловероятно, поскольку данная территория удалена от основных междугородних транспортных магистралей, дороги вблизи объектов оценки узкие и невысокого качества, р. Волга также удалена (причал судов невозможен).Все современные логистические комплексы, возведенные в г. Казани за последние 10 лет, всегда располагались близко к основным транспортным магистралям города, либо к федеральной автотрассе: транспортная доступность является необходимым условием для строительства современной складской недвижимости». При этом сделан вывод о производственном и складском использовании объекта.

В свою очередь, при расчете корректировки на местоположение (с.111) оценщик использует средние цены на складские помещения, а не на производственные, мотивируя выбор фразой «мы выбрали складской сектор, т.к. необходимо было выбрать хоть какой-то сектор из двух», что не может считаться достаточным обоснованием.

Также в разделе 3.8 «Основные выводы из анализа рынка» на с. 63 отчета оценщик указал, что «рынок земельных участков под производственно-складское использование нельзя назвать активным». При этом на с.104 отчета при расчете корректировки на торг «земельный рынок города Казани мы позиционируем как активный», что противоречит выводам из анализа рынка.
На с.99-101 отчета оценщик проводит статистическую обработку объектов-аналогов. При этом сделаны выводы, не подкрепленные ни исходными данными, ни расчетами, ни итоговыми значениями анализируемых показателей. 

Сделки и предложения с объектами-аналогами, используемыми в расчетах, датируются начиная с июня 2013 г. Дата оценки 27.06.2014 г. Отсутствие корректировки на дату сделки или предложения в отчете обосновано так «Движение цен на рынке коммерческой недвижимости, особенно производственно-складской недвижимости, в течение нескольких лет, предшествующих дате оценки, особенно в некрупных населенных пунктах, моногородах, практически не наблюдалось». При этом объект оценки расположен в г. Казань, который не относится к указанным выше типам населенных пунктов. Следовательно, отказ от введения поправки не обоснован.

При расчете поправки на наличие железнодорожных путей (с.105-111) оценщик использует ряд неактуальных на дату оценки и местоположение объекта оценки публикаций. В частности, на с.105 в качестве обоснования введенной оценщиком поправки используются данные 2010 года. Также на с.107 приведены данные из публикации 2011 года, касающиеся обзора рынка аренды индустриальной недвижимости Московской области. На с.109 приведены выдержки из обзора рынка производственно-складской недвижимости и рынка земельных участков Воронежской области и г. Воронеж 2012 года. Указанные данные не соответствуют сегменту рынка объекта оценки, а именно производственно-складской недвижимости г.Казань. 

В таблице на с.108 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.
3. Согласно п. 10 ФСО №7 «Для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости».

Так, на стр.62 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 7 сделок и предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

Анализ рынка в сегменте объекта оценки по сути не проведен, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы в отчете не представлены.

Вывод: Представленный отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, 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/
