РЕШЕНИЕ №50
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                  «25» 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 25.01.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 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
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 28.12.2018г. (вх.№1191-О) от Котермина Л.Н. (СНИЛС: _________________).

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 16:34:130107:107, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Рыбно-Слободский муниципальный район, Кутлу-Букашское сельское поселение, село Кутлу-Букаш, улица Советская, дом 40, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «универмаг», назначение: «нежилое здание», площадью 576,3 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:34:130107:107 составляет 12 754 250,90 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Котермина Л.Н. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:34:130107:107 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.12.2018г. №040-18 «Об оценке рыночной стоимости объекта капитального строительства» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Межрегиональная Оценочная Компания» Сабировым Н.Р., являющимся членом Саморегулируемой организации Некоммерческого партнерства «Деловой союз оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:34:130107:107 по состоянию на 17.11.2017г. составляет 4 377 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 65,68%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Котермина Л.Н. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов объекта недвижимости с кадастровым номером 16:34:130107:107 его 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.». 

 Так, на стр.28-29 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 10 предложений о продаже объектов недвижимости. 

 1.1. Объекты аналоги и объект оценки несопоставимы по площади
Объект оценки имеет площадь 576,3 кв. м. 

Аналог №5 в 3,6 раза меньше (162 кв. м.);

Аналог №6 в 4,3 раза меньше (134 кв. м.);

Аналог №7 в 3,2 раза меньше (180 кв. м.);

Аналог №8 в 11,5 раза меньше (50 кв. м.);

Аналог №9 в 14,4 раза меньше (40 кв. м.)

1.2. Объекты аналоги и объект оценки несопоставимы по дате предложения
Дата оценки – 17.11.2017 г. 

Объекты №4 – 10 были выставлены на продажу в период с января по июнь 2016 г., то есть за 1,5 – 2 года до даты оценки. Следовательно, их цена с высокой степенью вероятности была бы выше ближе к дате оценки (с учетом инфляционных процессов). Таким образом, результаты анализа некорректны.

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». 

 На стр. 53 Оценщик осуществляет расчет стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода. При этом:

2.1. Объект-аналог не сопоставим с объектом оценки по дате предложения

Дата публикации объявления объекта аналога №3 – 01.01.2016 г. При этом дата оценки – 17.11.2017 г., то есть разница составляет почти 2 года. 

2.2. Объекты аналоги и объект оценки несопоставимы по площади

Объект оценки имеет площадь 576,3 кв. м. 

Аналог №23 в 19,2 раза меньше объекта оценки (30 кв. м.).

3. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

В соответствии с п.13 ФСО №3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)». 

Величину поправки на торг (стр.46), площадь (стр. 48, 55), уровень потерь от недозагрузки помещения (стр.55), уровень операционных расходов (стр.55) оценщик определяет на основе материалов изданий Л.А.Лейфера, 2016.

Отметим, что данные в справочнике приведены по результатам опроса нескольких сотен специалистов, которые осуществляют свою деятельность в самых различных регионах РФ. Необходимо учитывать, что в силу географических, климатических и экономических факторов, ситуация в различных субъектах РФ очень неоднородна, что неизбежно должно было сказаться на значениях поправочных коэффициентов. Следовательно, указанные в справочнике данные являются лишь средними по стране и не учитывают региональные особенности. 

Особенно большие сомнения вызывает значение уровня операционных расходов, который может существенно разниться как в зависимости от региона (уровень тарифов, развитие инфраструктуры региона и т.д.), так и от специфики деятельности собственника и арендаторов объектов недвижимости. В таких обстоятельствах опираться на данные справочника без проведения соответствующего анализа некорректно.

Анализ соответствия данных справочника рыночным данным (для Республики Татарстан, г. Казань) по состоянию на 17.11.2017 г. Оценщиком не произведен, следовательно, значения поправок не обоснованы.

4. 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».

5. На стр.58 Оценщик указывает, что «на основании исследования рынка недвижимости, можно сделать вывод, что средний срок экспозиции для объектов недвижимости, сопоставимых с объектом оценки, составляет на дату оценки 6 месяцев», ссылаясь на ресурс www.anpoint.ru. Однако, страница с таким адресом на момент проверки отчета отсутствует. Сам анализ, ни выдержки из него или какие-либо расчеты в подтверждение своего предположения автор работы в отчете не приводит. Следовательно, значение коэффициента ликвидности не обосновано. 

При этом коэффициент ликвидности влияет на стоимость объекта оценки, полученную в рамках доходного подхода.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

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

