РЕШЕНИЕ №39
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                           «18» 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 18.01.2019г., 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 21.12.2018г. (вх.№1180-О) от ОАО «АШ-СУ» (ОГРН: 1021603627671).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:150101:139, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Советский район, проспект Победы, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под объект торговли», площадью 4 486 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия _____ №_________);

2) 16:50:150101:5211, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, пр-кт Победы, д.116, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», площадью 3 012,1 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _____г. серия ____ №______).

Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150101:139 составляет 35 537 822,84 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 16:50:150101:5211 составляет 121 629 110,06 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ОАО «АШ-СУ» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:150101:139, 16:50:150101:5211 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 29.10.2018г. №2910201834/А «Об оценке объекта капитального строительства и земельного участка» (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем Чернышовым И.А., являющимся членом Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150101:139 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 27 310 768, руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150101:5211 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 112 167 419 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 23,15%, 7,8 % соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ОАО «АШ-СУ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:150101:139, 16:50:150101:5211 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.». 

1.1. Так, на стр.38 оценщиком произведен анализ рынка земельных участков (объект оценки №1), опираясь на 7 предложений о продаже аналогичных объектов. 

1.1.1. Объект оценки расположен в Советском районе города. Все объекты аналоги расположены в других районах – Приволжском, Вахитовском, Авиастроительном, Кировском. Между объектом оценки и аналогами не наблюдается сопоставимость по уровню транспортной доступности, экономического развития, доступа к коммуникациям. Таким образом Объекты аналоги несопоставимы по местоположению.

1.1.2. Площадь объектов аналогов несоизмеримо меньше или больше площади объекта оценки:

Аналог №2 в 6,2 раза меньше;

Аналог №7 в 6,4 раза меньше;

Аналог №3 и №5 в 3,3 раза больше;

Аналог №4 в 4,6 раза больше.

Между тем общеизвестно, что с увеличением площади удельная стоимость 1 кв. м. земельного участка падает. По этой причине проведенный анализ не может быть корректным, так как объекты оценки и объекты аналоги из выборки многократно различаются по площади.

1.2. на стр.39 оценщиком произведен анализ рынка нежилых зданий (объект оценки №2), опираясь на 10 предложений о продаже аналогичных объектов. 

Объект оценки расположен в Советском районе города. Все объекты аналоги, за исключением объекта №5, расположены в других районах – Приволжском, Вахитовском, Авиастроительном, Кировском, Московском. Между объектом оценки и аналогами не наблюдается сопоставимость по уровню транспортной доступности, экономического развития, доступа к коммуникациям. Таким образом Объекты аналоги несопоставимы по местоположению.

Площадь объектов аналогов несоизмеримо меньше или больше площади объекта оценки:

Аналог №1 в 7,5 раза меньше;

Аналог №4 в 15 раз меньше;

Аналог №10 в 5,8 раз меньше;

Аналог №3 в 6,3 раза больше;

Аналог №8 в 4,7 раза больше.

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-аналоги для объекта оценки №1 (земельный участок) не сопоставимы по площади (стр.53-54)

Аналог №2 в 6,2 раза меньше;

Аналог №3 в 3,3 раза больше.

2.2. Объекты-аналоги для объекта оценки №1 (земельный участок) не сопоставимы по местоположению

Объект оценки расположен в Советском районе гор. Казани.

Объект - аналог №1 и №3 находится в Приволжском районе, объект – аналог №2 в Вахитовском районе. Между расположением объекта оценки и объектов аналогов не просматривается связь по уровню экономического развития, транспортной доступности и прочим ключевым параметрам. 

2.3. Объекты-аналоги для объекта оценки №2 (нежилое здание) не сопоставимы по площади (стр.54-55)

Аналог №1 в 7,5 раза меньше;

Аналог №3 в 6,2 раза больше.

2.4. Объекты-аналоги для объекта оценки №2 (нежилое здание) не сопоставимы по площади (стр.54-55)

Объект оценки расположен в Советском районе гор. Казани.

Объект - аналог №1 находится в Московском районе г. Казани, №2 - в Авиастроительном районе, объект – аналог №3 -  в Приволжском районе. Между расположением объекта оценки и объектов аналогов не просматривается связь по уровню экономического развития, транспортной доступности и прочим ключевым параметрам. 

3. 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».

3.1. Скриншот объявления объекта аналога №2 (стр.73) содержит информацию о том, что объект удален от оживленных автомагистралей (минимальный автомобильный трафик). При этом в соответствии с данными скриншотов объявлений объектов аналогов №1 (стр.72) и №3 (стр.74-75) земельные участки расположены вблизи крупных автомагистралей. Тем не менее Оценщик на стр.58 утверждает, что объекты аналоги и объект оценки сопоставимы по расположению относительно красной линии и не применяет соответствующую корректировку.

3.2. На стр. 56 и стр.60 в п.3 «Условия рынка (изменение цен за период между датами сделки и оценки)» Оценщик утверждает, что в расчетах используется актуальная на дату оценки информация об объектах-аналогах и по этой причине корректировка на изменение цен между датами сделки и оценки не требуется. 

Однако ни информация об объектах аналогах на стр.38-39, предоставленная Оценщиком, ни скриншоты объявлений на стр.72-81 не содержат информации о дате публикации объявлений. 

Пользователи отчета не имеют возможности подтвердить, что данные объявления были актуальны на дату оценки, а не были опубликованы позже, уже после даты оценки. Более того, есть все основания полагать, что Оценщик как минимум в одном случае предоставил ложную информацию: на стр.76 скриншот объекта – аналога №2 содержит информацию о собственнике объявления – «агентство GREAT LLC, на Авито с октября 2016». Дата оценки нежилого здания – 01.01.2014.  Данная информация противоречит здравому смыслу – объявление не могло быть опубликовано от лица агентства до его регистрации на сайте. Следовательно, оценщик намеренно скрыл дату публикации объявления, так как оно могло быть опубликовано только после октября 2016 г., (при дате оценки – 01.01.2014 г.), при этом утверждая, что использовал при оценке лишь актуальную на дату оценки информацию.

4. 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».
Ссылки на интернет источники, которые привел оценщик при анализе рынка (с.38-39 отчета) устарели (даты оценки – 01.01.2013 и 01.01.2014 г.) По предоставленным ссылкам невозможно подтвердить достоверность информации, использованной при анализе рынка. Следовательно, оценщик должен был приложить к отчету копии соответствующих материалов. 

Однако скриншоты в приложениях (стр.72-81) представлены только для 6 объектов, которые были использованы при расчете стоимости объекта оценки. По всем остальным объектам скриншоты не были приложены к отчету. 

Таким образом, у пользователей отчета нет возможности подтвердить достоверность указанной информации по 11 объектам из 17 (7 земельных участков на стр.38 и 10 нежилых зданий на стр.39), которые были использованы при анализе рынка. 

Вывод: Представленный Отчет 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/
