РЕШЕНИЕ № 122
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                     «29» 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 29.03.2019г., 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

                           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 14.03.2019г. (вх.№78-О) от ООО «Дельта А» (ОГРН: 1131690035696).

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 16:52:080103:4, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, тер БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 30 521 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. № 2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г. Казани)» кадастровая стоимость    объекта    недвижимости   с     кадастровым    номером   16:52:080103:4    составляет 53 212 142,66 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Дельта А» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080103:4 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 21.02.2019г. №1501/19 «Отчет по определению рыночной стоимости земельного участка (кадастровый номер 16:52:080103:4), категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: производственная база, общая площадь 30521 кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, тер БСИ» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр экспертиз и оценки Бурмакиной» Бурмакиной Н.П., являющейся членом Ассоциации Саморегулируемой организации оценщиков «Экспертный совет».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080103:4 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 20 985 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 60,56 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Дельта А» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080103:4 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 соответствии с 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.»
Оценщик не корректно провел анализ рынка объекта оценки.

На стр. 32 автор работы ссылается на мониторинг рынка, проведенный специалистами ООО «АФК – Аудит». Однако результаты данного исследования не приведены, ссылки на источник информации отсутствуют. Также бездоказательными остались дальнейшие сведения по средней удельной стоимости производственно-складской недвижимости в г. Набережные Челны и ссылка на некий мониторинг рынка земельных участков коммерческого назначения РТ на II полугодие 2014 г. Данные, полученные в результате консультаций с риэлтерскими организациями (стр.32, последний абзац), на которые также ссылается Оценщик, могут быть неактуальными на дату оценки, так как с даты оценки до даты подготовки отчета прошло более 4 лет. 

На стр.34--35 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 10 предложений о продаже земельных участков. При этом:

- Площадь объекта оценки 30 521 кв. м. Оценщик исключает из выборки (для расчета стоимости объекта оценки) объекты №3 (15 800 кв. м.), №8 (15 000 кв. м.), №10 (13 129 кв. м.) с формулировкой «Исключен ввиду несоответствия площадного сегмента», хотя данные объекты ближе всего к объекту оценки по площади из всего приведенного перечня аналогов. При этом Оценщик выбирает в качестве аналогов для расчета стоимости объект №2 (7 600 кв. м., в 4 раза меньше по сравнению с площадью объекта оценки), №5 и №6 (5 000 кв. м., в 6 раз меньше). То есть логика выборки объектов нарушена. 

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

2. 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».

На стр. 54-55 приведены скриншоты объявлений объектов аналогов. При этом часть текстовой информации в двух скриншотах объявлений «срезана». Как правило собственники объявлений указывают всю существенную информацию в тексте объявления – вид права, наличие коммуникаций, обременения объекта, особые условия, наличие построек на участке и т.д. В данном случае значительная часть информации утеряна и недоступна для пользователей отчета. 

Тем самым у пользователей отчета может возникнуть обоснованное сомнение, действительно ли при расчете стоимости объекта оценки на стр.50-51 были учтены все ценообразующие факторы по объектам аналогам. 

3. 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».
На стр. 34-35 Оценщик приводит перечень аналогов для анализа рынка. При этом для объектов №3, №4, №8 в качестве источника информации указан сервис ruads.org (то есть точный адрес объявления не указан), для объекта №10 приведена нерабочая на дату проверки отчета ссылка. Следовательно, Оценщик должен был приложить к отчету скриншоты данных объявлений в подтверждение данной информации. Однако на стр.54-56 приведены только скриншоты объектов – аналогов, использованных при расчете стоимости объекта оценки. Скриншоты объявлений объектов №3, 4, 8, 10 в отчете и в приложении отсутствуют. Таким образом у пользователей отчета нет возможности подтвердить достоверность информации, предоставленной Оценщиком.

На стр. 50 указаны данные объектов аналогов, которые выбраны для расчета стоимости объекта оценки (А1-А5). Скриншот объявления о продаже объекта – аналога А4 на стр. 55 не содержит точной даты публикации. Указаны только число и месяц размещения объявления, без указания года. Следовательно, объявление могло быть размещено как задолго до даты оценки, так и после даты оценки. Проверить этот факт пользователи отчета не могут, так как ссылка на интернет источник объявления уже устарела.

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/

