РЕШЕНИЕ №165
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «27» декабря 2022г.

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 27.12.2022г. в формате видеоконференции, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Члена Комиссии:  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 19.12.2022г. (вх.№200-О) от АО «Тандер» (ОГРН: 1022301598549).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости от ______ №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:45:010120:3647, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г Альметьевск, ул. Шевченко, д. 47, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «крупные торговые комплексы», площадью 20 322 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010120:3647 составляет 59 276 353 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   АО «Тандер» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010120:3647 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.12.2022г.       №К-22-95-23 «Об определении рыночной стоимости недвижимого имущества земельного участка с кадастровым номером 16:45:010120:3647, в соответствии с заданием на оценку» (далее – Отчет), выполненным оценщиком занимающийся частной практикой Кондратьевым Е.П., являющимся членом саморегулируемой организации оценщиков «СРО «Региональная Ассоциация Оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010120:3647 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 21 744 540,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 63,32 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «Тандер» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010120:3647 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.15 Федерального закона 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", согласно которому: «Оценщик обязан: соблюдать требования настоящего Федерального закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной деятельности, а также требования стандартов и правил оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он является».

1.1 В соответствии с приказом Министерства Экономического Развития Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. №200, следующие стандарты, используемые оценщиком в рамках отчета (с.7), признаются утратившими силу:

· приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297 "Об утверждении Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)";

· приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298 "Об утверждении Федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)";

· приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299 "Об утверждении Федерального стандарта оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)".

Оценщик не учитывал новые Федеральные стандарт оценки, такие как: "Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)", "Виды стоимости (ФСО II)", "Процесс оценки (ФСО III)", "Задание на оценку (ФСО IV)", "Подходы и методы оценки (ФСО V)", "Отчет об оценке (ФСО VI)".

Данные стандарты являются обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности в Российской Федерации. 

2. Нарушен п.10 Федерального стандарта оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", согласно которому: «В рамках сравнительного подхода при выборе аналогов следует:

1) учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу;

2) использовать при проведении анализа наиболее сопоставимые аналоги для того, чтобы вносить меньше корректировок…».

2.1 В отношении объектов-аналогов №1, №2, №3 (с. 31-33) невозможно определение их точного местоположения, и как следствие, невозможно подтвердить их ценообразующие параметры – ВРИ, отсутствие строений, близость к первой линии и т.д. 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 На с. 31 приведены данные о ценах предложений в количестве 5 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы по 3 аналога (с.31). При выборе аналогов Оценщик использовал следующие критерии «Установлено точное местоположение, ВРИ, наличие/ отсутствие коммуникаций, наличие/отсутствие улучшений». Однако, точное местоположение аналогов не определено, что подтверждают скриншоты объявлений на с. 45-47. Данные по ВРИ, а также наличие/отсутствие улучшений не установлено. 

Выбор и отказ от аналогов не обоснован.

4. Нарушен п.9 Федерального стандарта оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", согласно которому: «Основные этапы сравнительного подхода:

1) определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки;

2) выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них;

3) сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) аналогов и объекта оценки;

4) внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и аналогами (при необходимости) …»

4.1 Оценщик на с. 35 отмечает «Местоположение предлагаемых к продаже объектов-аналогов сопоставимо с расположением объекта оценки - на окраине города, корректировка не вводится». Однако, в тексте объявлений указано, что: объект-аналог №1 находится в г. Набережные Челны (с.45), объект-аналог №2- в пгт. Апастово (с.46), объект-аналог №3 находится в пос. Новая Тура. 

Объект оценки находится в г. Альметьевске. Объект оценки и аналоги имеют различное местоположение, отказ от корректировки на местоположение в регионе не обоснован. 

5. 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…».

5.1 Аналог №2 (с.31) имеет отличие по площади от объекта оценки с кад. №16:30:010803:127 в 20 322/2 000=10,32 раз. Данный аналог несопоставим по площади с объектом оценки.

6. Нарушен п.12 Федерального стандарта оценки "Процесс оценки (ФСО III)", согласно которому: «В процессе оценки оценщик использует информацию, доступную участникам рынка на дату оценки. Информация, которая стала доступна после даты оценки, может быть использована только в следующих случаях:

1) если такая информация отражает состояние рынка и объекта оценки на дату оценки, соответствует ожиданиям участников рынка на дату оценки (например, статистическая информация, финансовые результаты деятельности компании и другая информация, относящаяся к состоянию объекта оценки и (или) рынка в период до даты оценки или на дату оценки);

2) если использование такой информации допускается в особом порядке в рамках соответствующих специальных стандартов оценки при определении стоимости отдельных видов объектов оценки.». 
6.1. При расчете корректировок на масштаб и торг (с.34-36) Оценщик использует «Справочник оценщика недвижимости-2018 г.» под ред. Лейфера. 

Необходимо отметить, что дата оценки – 01.01.15 г. Оценщик применяет источники, датированные 2018 г. Оценщик при проведении оценки не может использовать информацию о событиях, произошедших после даты оценки, нарушен принцип достоверности. 

7. Нарушен п.15 Федерального стандарта оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", согласно которому: «Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки. Подтверждение полученной из внешних источников информации, указанной в подпункте 2 пункта 2 настоящего федерального стандарта оценки, должно быть выполнено следующим образом:

в виде ссылок на источники информации, позволяющих идентифицировать источник информации и определить дату ее появления (публикации) или подготовки. В частности, в отчет об оценке включаются прямые ссылки на страницы сайтов информационно-телекоммуникационной сети "Интернет", на которых размещена информация, а также реквизиты используемых документов и материалов (например, источник, название издания, название статьи, сведения об авторе и дата или период опубликования);

в виде материалов и копий документов, информационных источников, которые с высокой вероятностью недоступны или могут быть в будущем недоступны, в частности, по причине изменения этой информации или адреса страницы в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет", отсутствия информации в открытом доступе (например, информация, предоставленная заказчиком оценки) либо доступ к которым происходит на платной основе; такое раскрытие информации делается с учетом ограничений, связанных с конфиденциальностью информации.».
7.1 Копия скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.45-47) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с. 19) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

Вывод: представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии __________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________ / Р.Н. Зяббаров/












