РЕШЕНИЕ №63
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            

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

                                    Мерзакреева Рустэма  -   заместителя министра земельных и  

                                    Рауфовича                         имущественных отношений 

                                                                               Республики Татарстан

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 29.12.2018г. (вх.№1206-О) от ЗАО фирма «Таттрансгидромеханизация» (ОГРН: 1021602824539).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия ______ №_________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:080117:3, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Магистральная, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения базы», площадью 23 270 кв.м.

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 16:50:080117:3 составляет 93 143 527,10 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ЗАО фирма «Таттрансгидромеханизация» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080117:3 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 10.09.2018г. №10995 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад. №16:50:080117:3, находящегося по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Магистральная» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ЗАО «НКК «СЭНК» Тимершиным Д.Р., являющимся членом Некоммерческого партнерства саморегулируемой организации оценщиков «Деловой Союз Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080117:3 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 27 180 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 70,82 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ЗАО фирма «Таттрансгидромеханизация» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080117:3 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1.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». 

1.1. Объекты-аналоги не сопоставимы по площади (стр.106)

Площадь объекта оценки 23 270 кв. м. 

Аналог №2 в 7,8 раз меньше (3 000 кв. м.);

Аналог №4 в 9,3 раз меньше (2 500 кв. м.)

Между тем общеизвестно, что с увеличением площади удельная стоимость 1 кв. м. земельного участка падает. По этой причине проведенная оценка не может быть корректной, так как объекты оценки и объекты аналоги из выборки различаются по площади в разы и относятся к разным сегментам рынка земельных участков. В результате, Оценщик применил корректировку до «-30%» при расчете стоимости объекта оценки.
2. 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.93), передаваемые права (стр.94) Оценщик определяет на основе материалов изданий Л.А.Лейфера, 2012.

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 01.01.2013 г. Оценщиком не произведен, следовательно, значения поправок не обоснованы.

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 №5 (стр.84) не содержит дату публикации объявления. Следовательно, объявление могло быть опубликовано как до, так и значительно позже даты оценки, что неизбежно повлияло бы на стоимость объекта оценки.

3.2. Скриншот объявления объекта – аналога №3 (стр.83) не содержит никаких указаний на то, что земельный участок находится в долгосрочной или краткосрочной аренде. Тем не менее, Оценщик без каких-либо оснований указывает на стр.106, что аналог №3 находится в аренде и применяет соответствующую корректировку. Уточнение Оценщиком каких-либо данных по телефону вряд ли было возможным в данном случае, так как объявление было опубликовано 01.10.2012 г., а отчет был составлен в сентябре 2018 г., то есть спустя почти 6 лет. Информация уже давно потеряла свою актуальность для собственника, а сам объект, по всей вероятности, уже был реализован.
3.3. На стр. 79 Оценщик указывает, что площади участков – аналогов, указанные в объявлениях о продаже, и их площади, использованные в расчетах, часто отличаются (несущественно). Автор работы объясняет различие тем, что уточняет площадь аналогов, идентифицируя земельные участки по кадастровым номерам и проводя переговоры с собственниками.

В частности, были внесены корректировки в площадь объекта аналога №1 (площадь в соответствии со скриншотом объявления на стр. 80 составляет 10 000 кв. м., оценщик указал при расчетах на стр.106 площадь равную 9 622 кв. м.) и объекта аналога №3 (площадь в соответствии со скриншотом объявления на стр. 83 составляет 20 000 кв. м., оценщик указал при расчетах на стр.106 площадь равную 20 267 кв. м.)

При этом в объявлениях данных объектов аналогов не указаны кадастровые номера земельных участков, сам автор работы также их не приводит. Уточнение какой-либо информации при переговорах с собственниками объявлений нам представляется крайне маловероятным, так как объявления были опубликованы более чем за 6 лет до даты составления отчета.

Таким образом, корректировка площади данных объектов ничем не обоснована со стороны Оценщика и привела к искажению стоимости объекта оценки.

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/
