РЕШЕНИЕ №60
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

                          Лисичкина Андрея   -   представителя Национального совета по

                                 Викторовича                 оценочной деятельности
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 29.12.2018г. (вх.№1203-О) от ООО «ПРОФСНАБ КОНТИНЕНТ» (ОГРН: 1171690105333).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:280607:76, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, пер. Поселковый, д. 31, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «арматурный цех», назначение: «нежилое здание», площадью 1 836,6 кв.м. (Договор купли-продажи нежилых зданий от ___________г.);

2) 16:50:280607:80, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, пер Поселковый, д. 31, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «цех опор», назначение: «нежилое здание», площадью 2 389,2 кв.м. (Договор купли-продажи нежилых зданий от _____________г.).

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 24.11.2014г. № 2572-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости жилого и нежилого назначения (за исключением земельных участков), расположенных на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость объектов недвижимости   с   кадастровыми    номерами    16:50:280607:76,    16:50:280607:80      составляет 28 231 792,78 руб.; 37 368 187,03 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ПРОФСНАБ КОНТИНЕНТ» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:280607:76, 16:50:280607:80 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 27.12.2018г. №405-18 «Об оценке рыночной стоимости нежилых зданий, расположенных по адресу: г.Казань, пер.Поселковый, д.31…» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:280607:76, 16:50:280607:80 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 4 735 338,98 руб., 7 540 169,49 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 83,23%; 79,82% соответственно.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ПРОФСНАБ КОНТИНЕНТ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:280607:76, 16:50:280607:80 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.». 

 Так, на стр.46 Оценщик указал, что проведенный анализ рынка показал, что на дату оценки данных о продаже аналогичных объектов нет. При этом Оценщик ссылается на отсутствие предложений производственно – складских объектов, находящихся в аварийном техническом состоянии. 

Однако даже беглый анализ показал, что это утверждение не соответствует действительности. Нами были обнаружены ряд объектов, также находящихся в неудовлетворительном состоянии, выставленных на продажу (на дату проверки отчета):

· https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_4296_m_1202904250
· https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_11621.2_m_1638622514
· https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_1100_m_1525626391
· https://www.avito.ru/zainsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_487806135
· https://www.avito.ru/chistopol/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_1548662192
· https://www.avito.ru/nurlat/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_1407_m_1557726596
· https://www.avito.ru/agryz/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennoe_zdanie_p.yagan_1209957179
· https://www.avito.ru/zelenodolsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_33554_m_631225644
Таким образом, Оценщик необоснованно уклонился от проведения подробного анализа рынка.

2. Оценщиком нарушен п.8 Федерального Стандарта Оценки №3.

Оценщиком не обоснован отказ от применения затратного подхода.

В соответствии с п.8 ФСО №3: «В отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта оценки, а также приведены соответствующие расчеты. При этом такое описание должно позволять пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки».
На стр.49 Оценщик отказывается от расчета в рамках сравнительного подхода, при этом мотивируя это тем, что не удалось подобрать подходящие объекты аналоги для оцениваемых зданий. Оцениваемые здания находятся в плохом техническом состоянии (здания аварийные) и не представляют интереса для потенциальных инвесторов.

Однако это утверждение противоречит данным самого отчета, согласно которым здания были совсем недавно приобретены в собственность по договору купли-продажи от 09.08.2018 г. (см., например, стр.69). Следовательно, инвестиционный интерес к подобного рода объектам все же есть. Заказчик отчета не приобретал бы данные объекты в собственность, если бы это не имело экономического смысла.

Инвестиционный интерес может объясняться тем, что по крайней мере часть основных конструктивных элементов (фундамент, колонны, перекрытия и т.д.) все ещё могут эксплуатироваться, а остальные конструктивные элементы могут быть восстановлены (воссозданы).

Перечень похожих объектов (в неудовлетворительном состоянии) представлен в п.1.

При этом необходимо отметить, что допускается расширение исследуемого рынка объектов недвижимости, если их число ограничено в районе расположения объекта оценки. В представленном перечне приведены лишь некоторые схожие объекты, находящиеся в Республике Татарстан. Объекты из соседних регионов нами не рассматривались. В таком случае можно было бы подобрать значительное число схожих объектов.

Необоснованный отказ от сравнительного подхода снизил достоверность результатов 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 прибыли предпринимателя (стр.61) Оценщик определяет на основе материалов изданий Л.А.Лейфера, 2014.

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. Очевидно, что значения коэффициентов в г. Москва, Приморском крае, Республике Тыва, Калининградской области или Краснодарском крае не могут быть одинаковыми.

Особенно большие сомнения вызывают такие неоднозначные и размытые значения, как уровень операционных расходов или прибыль предпринимателя, которые могут существенно разниться как в зависимости от региона (уровень тарифов, развитие инфраструктуры региона, уровень конкуренции 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 01.01.2014 г. Оценщиком не произведен, следовательно, значения поправок не обоснованы.

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/

