РЕШЕНИЕ №118
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                             «22» марта 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 22.03.2019г., 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

                           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 07.03.2019г. (вх.№69-О) от Закировой М.М. (паспорт гражданина Российской Федерации: серия _______ № _________, выданный УВД гор. Альметьевск Республики Татарстан, ________г., код подразделения ________).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:240401:36, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Липатова, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Производственные и промышленные предприятия II, III, IV классов опасности», площадью 10 568 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______г. №________________);

2) 16:50:240401:58, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Липатова, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», площадью 867,5 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______г. №________________).

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:240401:36 составляет 50 081 752 руб. 

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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:240401:58 составляет 13 739 525,73 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Закировой М.М. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:240401:36 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.03.2019г. №04-2019-н «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:240401:36, общей площадью 10 568 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Совесткий район, ул.Липатова» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Оптимальная профессиональная оценка» Ханнановым Р.Б., являющимся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Закировой М.М. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:240401:58 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.03.2019г. №05-2019-н «Об определении рыночной стоимости нежилого 2-х этажного здания с кадастровым номером 16:50:240401:58, общей площадью 867,5 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Совесткий район, ул.Липатова» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Оптимальная профессиональная оценка»   Ханнановым Р.Б., являющимся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:240401:36 по состоянию на 14.11.2018г. составляет 27 946 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 44,20 %.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:240401:58 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 3 781 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 72,48 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Закировой М.М. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:240401:36, 16:50:240401:58 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 выявлено следующее:

1. 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».

1.1. На стр. 38 в разделе «Правовой статус» Оценщик пишет - «по данным анализа предложений, можно сделать вывод, что основным видом права на земельные участки в г. Альметьевск является право собственности». Объект оценки расположен в г. Казани. Тем самым у пользователей отчета может возникнуть сомнение, действительно ли его содержание относится к объекту оценки, или произошла какая-то ошибка.

1.2. Здесь же на стр.38 Оценщик пишет, что в отличие от земельных участков под производственно – складскую деятельность, данного категории коммерческой недвижимости не принципиален большой транспортный и пассажиропоток. Однако Оценщик противоречит сам себе и определяет корректировку на расположение относительно красной линии (табл. 5.4.4.1) при этом для земельных участков под офисно-торговую застройку. Этот факт опять вызывает обоснованные сомнения у пользователей отчета в его соответствии объекту оценки. В дальнейшем Оценщик применяет для расчета стоимости объекта оценки корректировку на положение относительно красной линии (стр.55, п.23). Как мы уже отмечали данная корректировка предназначена для офисно - торговой застройки, тогда как объект оценки имеет производственно-складское назначение.

2. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки№3

В соответствии с п.11 ФСО №3:

«п.11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
Все скриншоты объявлений о продаже объектов – аналогов на стр. 92-94 не содержат точной даты публикации. Указаны только число и месяц размещения объявления, без указания года. Следовательно, объявления могли быть размещены задолго до 2018 г. – как правило, оценщики хранят архивы скриншотов объявлений за несколько лет, чтобы иметь возможность оперативно использовать их при необходимости. Поэтому эти скриншоты вполне могли быть сделаны в период 2014-2017 гг. Проверить этот факт пользователи отчета не могут, так как ссылки на интернет источники объявлений уже устарели.

Точно такая же проблема возникает при анализе скриншотов объявлений объектов, участвовавших в анализе рынка (стр.96-104). Точные даты отсутствуют. В частности, на стр.98 и стр.100 дата вообще не указана – «размещено сегодня». 

3. Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3.
Согласно п.12 ФСО №3 – «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

В нарушении указанной нормы, приложенная в отчет копии документов на стр.61-81 (в том числе справки, акты о техническом состоянии здания, ответы сетевых компаний на обращения о возможности подключения коммуникаций на стр.74-81) не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке. 
Вывод: Представленный Отчет 1 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

В ходе анализа Отчета 2 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.34 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь всего на 3 предложения о продаже нежилых зданий, расположенных в разных районах города. Город Казань является крупным промышленным и экономическим центром в Поволжье. Проводить анализ рынка нежилых зданий, опираясь на такую непрезентативную выборку некорректно.

 При этом:

- Площадь объекта № 1 в 5,6 раз меньше по сравнению с площадью объекта оценки. Таким образом один из 3 объектов, использованных при анализе несопоставим с объектом оценки по площади;

- Объект №3 не сопоставим с объектом оценки по техническим характеристикам и представляет собой фактически производственную базу, то есть несколько объектов капитального строительства, в том числе производственное помещение, два склада и офисное помещение. Объект оценки имеет производственно – складское отдельно стоящее здание. 

- Объект оценки находится в Советском районе. Оценщик при анализе использовал объекты, расположенные в других районах г. Казани (Приволжский и Авиастроительный). Между районом оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, обеспеченностью коммуникациями, кроме того отсутствует сопоставимость по географическому местоположению. 

На основании данного некорректного анализа, оценщик приходит к неверному выводу о возможном диапазоне цен. 

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». 

Так как оценщик выбрал в качестве аналогов те же самые объекты, что и при анализе рынка, то для них характерны такие же несоответствия с объектом оценки.

2.1. Объекты-аналоги не сопоставимы по площади

Площадь объекта № 1 в 5,6 раз меньше по сравнению с площадью объекта оценки, площадь объекта №3 в 2 раза больше. Таким образом 2 из 3 объектов, использованных при анализе несопоставимы с объектом оценки.

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по техническим параметрам

Объект №3 не сопоставим с объектом оценки по техническим характеристикам и представляет собой фактически производственную базу, то есть несколько объектов капитального строительства, в том числе производственное помещение, два склада и офисное помещение. Объект оценки имеет производственно – складское назначение и представляет собой отдельно стоящее здание. Проводить оценку стоимости объекта оценки на основании такого аналога некорректно.

3. Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3.
Согласно п.12 ФСО №3 – «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

В нарушении указанной нормы, приложенная в отчет копии документов на стр.56-81 (в том числе справки, акты о техническом состоянии здания, ответы сетевых компаний на обращения о возможности подключения коммуникаций на стр.74-81) не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке. 
Вывод: Представленный Отчет 2 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ______________________________________________ / А.П. Костин/
Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
