РЕШЕНИЕ №71
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.№1215-О) от ООО «Центр электронных торгов» (ОГРН: 1101690053574).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами: 

1) 16:33:140411:724, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО г.Казань, г.Казань, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «многоквартирные жилые дома в 6-10 этажей», площадью 80 000 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества от _________г. №_______________);

2) 16:33:140411:725, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО г.Казань, г.Казань, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «многоквартирные жилые дома в 6-10 этажей», площадью 80 000 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества от __________г. №_______________).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:33:140411:724, 16:33:140411:725 составляет 838 148 800 руб., 838 148 800 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Центр электронных торгов» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:33:140411:724, 16:33:140411:725 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 21.12.2018г. №01-031-015/18 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:33:140411:724, 16:33:140411:725, расположенных по адресу: Республика Татарстан, МО г.Казань, г.Казань» (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем Набиуллиной С.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:33:140411:724, 16:33:140411:725 по состоянию на 06.05.2016г. составляет 106 400 000 руб., 106 400 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 87,31%, 87,31% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Центр электронных торгов» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:33:140411:724, 16:33:140411:725 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.». 

Так, на стр.45-47 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 16 предложений о продаже земельных участков. 

1.1. Объекты несопоставимы по площади. Площадь объектов оценки составляет 80 000 кв. м. При этом:

Аналог №1 в 40 раз меньше (2 000 кв. м.);

Аналог №2 в 53 раза меньше (1 500 кв. м.);

Аналог №3 в 80 раз меньше (1 000 кв. м.);

Аналог №4 в 73 раза меньше (1 100 кв. м.);

Аналог №6 в 213 раз меньше (375 кв. м.);

Аналог №9 в 250 раз меньше (320 кв. м.);

Аналог №10 в 88 раз меньше (913 кв. м.);

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.

1.2. Объекты несопоставимы по местоположению. Объект оценки находится в Советском районе города, на удалении от центра и автомагистралей. При этом:

Аналоги №2, 3, 4, 6, 8 находятся в Вахитовском районе города Казани (исторический и культурный центр), который не является классическим спальным районом по определению.

Аналоги №7, 10, 13 находятся в Кировском, Московском и Приволжском районах города. Между объектом оценки и объектами аналогами не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности и развитию социальной и коммунальной инфраструктуры.

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 площади (стр.72)

Площадь объектов оценки – 80 000 кв. м.

Аналог №1 в 7,7 раз меньше (10 400 кв. м.)

Аналог №3 в 14,3 раз меньше (5 581 кв. м.)

В дальнейшем Оценщик применил корректировку до «-68,26%» (стр.85), что привело к занижению стоимости объекта оценки.

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению (стр.72)

Объекты оценки находится в Советском районе города, на значительном удалении от центра и автомагистралей, транспортная доступность плохая.

Объекты аналоги №3 и №1 находятся посреди густонаселенных жилых массивов, в непосредственной близости от оживленных трасс с высоким автомобильным траффиком.

 Объекты оценки и объекты аналоги №1 и №3 совершенно несопоставимы по уровню транспортной доступности и развитию социальной и коммунальной инфраструктуры. Это легко видеть по карте расположения объектов, размещенной на стр.73 отчета.

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.103) не содержит информацию о наличии на земельном участке или на его границе каких-либо коммуникаций. Участок расположен на окраине города, за частным сектором. Нет никакой достоверной информации о том, что все коммуникации имеются на данном участке, либо что их мощности и резервов достаточно для ввода в эксплуатацию многоквартирного жилого дома (или комплекса жилых домов). Оценщик при расчете стоимости объектов оценки на стр.72, 87 указывает в соответствующих графах, что коммуникации имеются на границе участка.

При этом наличие инженерных коммуникаций на земельном участке является важным ценообразующим фактором. В предложениях по продаже объектов среди основных коммуникаций выделяются электричество, газоснабжение, а также отопление, водоснабжение и канализация. Наибольшие цены запрашиваются за объекты, обеспеченные всеми коммуникациями, по мере снижения уровня обеспеченности коммуникациями цены падают.

В соответствии со справочником Лейфера Л.А. «Земельные участки», 2017 корректировка на наличие/отсутствие коммуникаций в среднем составляет 1,15-1,20 за каждый элемент (газоснабжение, водоснабжение, электричество и т.д.)

Корректировка должна вводиться, так как собственники и агенты, подавая объявление о продаже, указывают все самые лучшие характеристики, которые имеет продаваемый объект, поэтому логично было бы предположить, что аналоги, которые не содержат в объявлении информацию о наличии коммуникаций, не имеют к ним доступа, либо набор доступных коммуникаций ограничен.  Также нужно учитывать тот факт, что наличие коммуникаций не гарантирует возможность строительства крупных жилых комплексов, так как коммуникации уже могут быть загружены другими объектами и не иметь достаточных резервов.

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».
Все ссылки на интернет источники, которые привел оценщик при анализе рынка (с.45-47 отчета) представляют собой ссылки на сайт avito.ru и были выставлены на открытый рынок в апреле – октябре 2015 г. В настоящее время 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.101-106) представлены только для 3 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 8 объектам из 11, которые были использованы при анализе рынка. Уточнить какую-либо информацию по контактным данным, указанным на стр.45-47, не предоставляется возможным, так как информация уже давно потеряла свою актуальность (с момента публикации объявлений до даты составления отчета прошло более 3 лет).

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/
