РЕШЕНИЕ №160
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «01» октября 2021г.

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 01.10.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:                Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                  Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:  Асхадуллина Инсафа  -  заместителя директора
                          Ильгамовича                 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 15.09.2021г. (вх.№185-О) от АО «Железнодорожная торговая компания» (ОГРН: 5077746868403).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _____ №________) принадлежит земельный участок с кадастровым номером 16:50:280842:2, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, ул.Революционная, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здание магазина», площадью 480 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 16:50:280842:2 составляет 3 317 217,6 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   АО «Железнодорожная торговая компания» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:280842:2 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 13.07.2021г. №090Ш-2/07-21«Об определении рыночной стоимости объекта: Земельный участок, кадастровый номер: 16:50:280842:2, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здание магазина, площадь: 480 кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, ул.Революционная» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Интер-Маркет» Швалевым М.А., являющимся членом некоммерческого партнерства Саморегулируемая организация «Ассоциация Российских магистров оценки».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:280842:2 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 1 557 100,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 53,06 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «Железнодорожная торговая компания» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:280842:2 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.22 б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным…».

1.1 Аналог №1 (с. 23) не сопоставим с объектом оценки. Он продается на условиях срочности, что не соответствует условию рыночности.

2. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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».

2.1 Оценщик отказался от корректировки на дату (с.32) «В ходе анализа рынка недвижимости г. Казани за 6 месяцев до даты оценки (Газеты «Из рук в руки»), оценщик не выявил изменений в стоимости земельных участков. Корректировки на дату продажи не требуется.». Оценщик не подтвердил рыночными данными (их скриншотами) выводы о неизменности стоимости земельных участков в течении 6 мес. Отсутствует возможность проверки данного вывода. В разделе «Анализ рынка объекта оценки» с. 12-28 нет фактического подтверждения вывода Оценщика о сроке экспозиции равным 6 месяцам. Оценщик ограничился комментарием (с.28) «В ходе проведении анализа рынка по продаже земельных участков в г. Казани было выявлено, что спрос на данные объекты достаточно невелик, срок экспозиции данных объектов в среднем составляет от 4 до 6 месяцев, в связи с этим, для оцениваемого объекта по выше указанной градации была определена степень ликвидности – ниже средней.». При этом Оценщик использует данные Методических рекомендаций «Оценка имущественных активов для целей залога», Москва 2008 г. Дата оценки 01.01.2013 г. Оценщик не обосновал актуальность материалов на дату оценки.
2.2 Оценщик использовал для корректировки на площадь (с.33) данные статьи «К вопросу о методическом и информационно-аналитическом обеспечении оценки стоимости недвижимого имущества в посткризисный период», журнал «Имущественные отношения в Российской Федерации», № 6 (105) за 2010 г. (http://www.iovrf.ru/mag.php?id=104). 

При этом Оценщик не обосновал их применимость для условий рынка г. Казани в сегменте промышленного использования. Объектом исследования в выше указанной статье являются земельные участки г. Сочи. Очевидно, что регионы РФ существенно отличаются друг от друга по социально-экономическому развитию, местоположению, плотности населения, развитию инфраструктуры и т.д. Поэтому диапазоны значений поправочных коэффициентов могут сильно отличаться от региона к региону. Следовательно, Оценщик должен был произвести объективный анализ значений корректировок на их соответствие рыночным данным на территории Республики Татарстан.

В нарушение указанной нормы анализ данных значений на соответствие рыночным данным оценщиком не проведен. Следовательно, значение поправок не обосновано.

2.3 В отношении объектов-аналогов с. 23-26 не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

3. Нарушен п.22в Федерального стандарта оценки №7, согласно которому «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

3.1 При обосновании исключения объектов из выборки оценщик указывает (стр. 23-26) «Разрешенное использование данного земельного участка: под коммерческую застройку, что различно с разрешенным использованием объекта оценки (под размещение магазина, таким образом, оценщиком было принято решение о необходимости отказа от применения данного объекта в качестве объекта - аналога.». При этом Оценщик ссылается только на текст объявлений. Необходимо отметить в объявлениях не указывают полный перечень ВРИ. Например, согласно ПЗЗ г.Казани для аналога №4 (с.24) расположенного «за магазином Бюрократ по ул. Калинина» расположены следующие зоны:
 Д2 - зона обслуживания населения,

 Д3 - зона специального назначения,

 Д3И - зона специального назначения на территориях действия ограничений по условиям охраны памятников истории и культуры,

 Ж4И - зона среднеэтажной жилой застройки на территориях действия ограничений по условиям охраны памятников истории и культуры.

Конкретную зону определить невозможно, т.к. Оценщик не указал кадастровые номера. Для всех вышеперечисленных зон в качестве основного вида разрешенного использования входит- ВРИ магазины. Однако Оценщик отказался от их использования ссылаясь на текст объявления где указано его коммерческое назначение.

Аналогично были исключены из рассмотрения аналоги №4 (с.24), №5-9 (с.25).

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________/ А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
