РЕШЕНИЕ №64
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.№1207-О) от ООО «Добрый дом» (ОГРН: 1091690007507).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №_________ от _________г. является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080125:21, расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Приволжский район, ул.Южно-Промышленная, д.30а, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения прирельсовых складов», площадью 10 113 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080125:21 составляет 43 984 470,90 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Добрый дом» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080125:21 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 28.12.2018г. №1291/18 «Об определении рыночной стоимости земельного участка кад. №16:50:080125:21 общей площадью 10 113 кв.м. находящийся по адресу: РТ, МО «г.Казань» г.Казань, Приволжский район, ул.Южно-промышленная, д. 30а» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Артранзит» Хамидуллиным А.Т., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080125:21 по состоянию на 19.02.2018г. составляет 27 027 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 38,55 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Добрый дом» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080125:21 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 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.45-51 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 50 предложений о продаже земельных участков. 

1.1. Объекты несопоставимы по площади. Площадь объекта оценки составляет 10 113 кв. м. При этом:

Аналог №1 в 69 раз больше (694 912 кв. м.);

Аналог №2 в 31 раз больше (310 800 кв. м.);

Аналог №3 в 103 раза больше (1 040 000 кв. м.);

Аналог №4 в 9,2 раза больше (93 287 кв. м.);

Аналог №5 в 12 раз больше (122 000 кв. м.);

Аналог №6 в 38,6 раз больше (390 000 кв. м.);

Аналог №7 в 9 раз больше (90 000 кв. м.);

Аналог №27 в 8 раз больше (80 000 кв. м.);

Аналог №30 в 9,9 раз больше (100 000 кв. м.);

Аналог №31 в 6,3 раза меньше (1 600 кв. м.)

Похожие диспропорции наблюдаются и по многим остальным объектам.

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 многие объекты аналоги из выборки различаются по площади в десятки и сотни раз. Без учета указанных выше объектов диапазон цен начинался бы с 2000 руб. за кв. м., а не с 302 руб. за кв. м., как указал Оценщик (стр.45).

1.2. Объекты несопоставимы по местоположению. 

Объект оценки находится в промышленной зоне Приволжского района города, на удалении от центра и автомагистралей. При этом практически все объекты аналоги находятся в других районах города. Большая часть объектов, расположенных в Приволжском районе, находятся вдоль Оренбургского тракта – на удалении от промышленной зоны района.

Между объектом оценки и объектами аналогами не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности и развитию социальной и коммунальной инфраструктуры.

1.3. Объекты несопоставимы по ВРИ.

Объект оценки имеет четко выраженное промышленное назначение. При этом большинство представленных объектов предназначены для жилищного строительства (как многоэтажного, так и ИЖС), возведения торговых центров и т.д. Анализ рынка на такой выборке не может быть корректным.

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 не сопоставимы по местоположению (стр.73)

Объект оценки расположен в промышленной зоне Приволжского района г. Казани на удалении от автомагистралей и жилых массивов.

Все объекты аналоги расположены вдоль оживленных трасс (Мамадышский тракт, Фермское шоссе, Горьковское шоссе, Оренбургский тракт) вблизи от жилых массивов или в районе расположения крупных коммерческих объектов (торговых центров). 

Между объектом оценки и объектами аналогами не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности и развитию социальной и коммунальной инфраструктуры.

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по ВРИ

Объект оценки имеет промышленное назначение (Под здания и сооружения прирельсовых складов). 

Объект аналог №3 имеет коммерческое назначение (скриншот объявления, стр.84) – «зона земельного участка Д1 – зона многофункциональной общественно-деловой застройки»

2.3. Объекты-аналоги не сопоставимы по техническим параметрам

Объект аналог №3 представляет собой три отдельных земельных участка (скриншот объявления, стр.84), при этом проверка по публичной кадастровой карте показала, что участки с кадастровыми номерами 16:16:120601:573 и 16:16:120601:1217 не являются смежными и отделены друг от друга другими земельными участками. Земельный участок с номером 16:16:120601:574 не найден на дату проверки отчета. 

Таким образом, учитывать данные земельные участки как один ошибочно и недопустимо при расчете стоимости объекта 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 поправки на торг (стр.69), наличие свободного подъезда к участку (стр. 69), асфальтирование участка (стр.69), месторасположение (стр.71) оценщик определяет на основе материалов изданий Л.А.Лейфера, 2017.

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 различных 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. 

Особенно большие сомнения вызывает значение уровня операционных расходов, который может существенно разниться как в зависимости от региона (уровень тарифов, развитие инфраструктуры региона 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 19.02.2018 г. Оценщиком не произведен, следовательно, значения поправок не обоснованы.

4. 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».

4.1. Оценщик допустил ошибку при расчете стоимости объекта оценки.

На стр.71 в разделе «7. Месторасположение» Оценщик указал, что оцениваемый участок и все аналоги, за исключением одного, относятся к зоне «Окраины городов, промзоны». Объект аналог №3 относится к зоне «Спальные микрорайоны среднеэтажной застройки» (стр.74). Очевидно, что расположение объекта оценки менее выгодное, чем у объекта аналога №3. Тем не менее, Оценщик вводит повышающую корректировку «2%» (стр.74), хотя должно было быть наоборот – корректировка должна быть отрицательной – «-2%».

Оценщик допустил ошибку в расчете стоимости объекта оценки и, тем самым, ввел пользователей отчета в заблуждение.

5. 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 ссылки на интернет источники, которые привел оценщик при анализе рынка (с.45-51 отчета) представляют собой ссылки на сайт avito.ru и были выставлены на открытый рынок в 4 квартале 2017 года – первом квартале 2018 г. На дату проверки отчета все эти ссылки уже не функционируют. То есть по предоставленным ссылкам невозможно подтвердить достоверность информации, использованной при анализе рынка. Следовательно, оценщик должен был приложить к отчету копии соответствующих материалов. 

При этом скриншоты в приложениях (стр.82-86) представлены только для 5 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 45 объектам из 50, 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/
