РЕШЕНИЕ № 55
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.№1198-О) от ООО «Акватек» (ОГРН: 1051633051183).

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 16:50:060201:645, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Советский район, пр-кт Победы, д. 105, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «объекты технического обслуживания, ремонта и мойки транспортных средств, машин и оборудования (код 4.9.1)», площадью 4 029 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060201:645 составляет 31 745 699,70 руб.

Заявление  о  пересмотре  результатов  определения  кадастровой   стоимости  подано  от ООО «Акватек» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060201:645 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 26.12.2018г. №251218-Р-18 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:060201:645» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «СВ-оценка» Тазовым А.И., являющейся членом Саморегулируемая организация «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060201:645 по состоянию на 31.01.2018г. составляет 10 463 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 67,04 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Акватек» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060201:645 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.39-40 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь всего на 6 предложений о продаже земельных участков производственно – складского назначения в г. Казань. Учитывая, что г. Казань является одним из крупнейших экономических и промышленных центров Поволжья, такая узкая и непрезентативная выборка не может привести к объективному результату. 

1.1. Объекты несопоставимы по местоположению. 

Объект оценки находится в коммунально - складской зоне Советского района города, на второй линии от автомагистрали. При этом объекты аналоги №1,2 расположены в Приволжском районе, а объект – аналог №3 в Авиастроительном районе г. Казани

Между объектом оценки и объектами аналогами не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности и развитию социальной и коммунальной инфраструктуры.

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». 

2.1. Объекты несопоставимы по местоположению (стр.52-54). 

Перечень объектов аналогов полностью совпадает с перечнем объектов, приведенном в анализе рынка. По этой причине замечание то же самое.

 Объект оценки находится в коммунально - складской зоне Советского района города, на второй линии от автомагистрали в непосредственной близости от крупных жилых массивов и имеет очень хорошую транспортную доступность. 

При этом объекты аналоги №1,2 расположены в Приволжском районе, а объект – аналог №3 в Авиастроительном районе г. Казани.  Объекты аналоги №4-6 относятся к Советскому району города, но при этом удалены от основных жилых массивов г. Казани, в отличии от объекта оценки.

Между объектом оценки и объектами аналогами не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности и развитию социальной и коммунальной инфраструктуры (у объекта оценки неоспоримое преимущество).

Тем не менее Оценщик не применяет корректировку при расчете стоимости объекта оценки.

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.55), расположение относительно красной линии (стр.57), площадь земельного участка (стр. 58), Оценщик определяет на основе материалов изданий Л.А.Лейфера, 2017.

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 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. 

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 31.01.2018 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».

4.1. На стр. 40 Оценщик указывает в выводе, что цены на земельные участки производственно – складского назначения в г. Казани варьируются от 10 000 до 52 632 рублей за 1 кв. м. При этом в соответствии с данными таблицами 3 (стр.39-40) цены находятся в диапазоне 1 960 – 5 218 руб. за 1 кв. м. Таким образом Оценщик допустил ошибку при определении возможного диапазона цен и ввел пользователей отчета в заблуждение.

4.2. На стр. 55 Оценщик указывает, что отобранные объекты аналоги выставлялись на продажу в 2017 году. Далее, ссылаясь на некие неназванные и неподтвержденные открытые источники автор работы утверждает, что данные объявлений являются актуальными на дату оценки и корректировка не требуется.

При этом проверка показала, что эта информация не соответствует действительности. Скриншоты объявлений на стр.69-71 содержат информацию о дате публикации, в соответствии с которой 5 объектов из 6 были выставлены на продажу в период с октября 2016 по январь 2017 года, то есть более чем за 1 год до даты оценки.
Такой существенный срок не мог не повлиять на стоимость предложений, хотя бы с учетом накопленной инфляции. Следовательно, отказ от корректировки на дату предложения основан на ошибочных данных, не обоснован и привел к занижению стоимости объекта оценки.

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/

