РЕШЕНИЕ №196
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                      «05» июля 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 05.07.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 Петровича                        Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона    –   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    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
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 21.06.2019г. (вх.№202-О) от ООО «Атриум-мебель» (ОГРН: 1031630201976).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:200403:66, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Тэцевская, д.203, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «производственно-складское здание», назначение: «нежилое здание», площадью 4 761,8 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. №__________________);

2) 16:50:200403:32, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Тэцевская, д.201, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «административно-производственное здание», назначение: «нежилое здание», площадью 1 529,7 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №____________________);

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200403:66, 16:50:200403:32 составляет 80 985 265,90 руб.; 29 844 951,80 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Атриум-мебель» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200403:66, 16:50:200403:32 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.04.2019г. №014-19 «Об оценке рыночной стоимости объектов недвижимости, расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Тэцевская, д.201, 203» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «АртРеал» Варламовой Д.А., являющейся членом Саморегулируемой организации оценщиков «Региональная ассоциация оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200403:66, 16:50:200403:32 по состоянию на 25.06.2014г. составляет 21 368 000 руб.; 10 609 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости  составляет 73,61 %; 64,45 % соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Атриум-мебель» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200403:66, 16:50:200403:32 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

Замечания к отчету об оценке при расчете стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода:

1. 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 на величину операционных расходов (стр.66), корректировка на недозагрузку (стр.66) оценщик определяет на основе материалов изданий Л.А.Лейфера, Нижний Новгород, 2014.

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. Очевидно, что значения коэффициентов в г. Москва, Приморском крае, Республике Тыва, Калининградской области или Краснодарском крае не могут быть одинаковыми.

Особенно большие сомнения вызывают такие неоднозначные и размытые значения, как уровень операционных расходов или прибыль предпринимателя, которые могут существенно разниться как в зависимости от региона (уровень тарифов, развитие инфраструктуры региона, уровень конкуренции 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.

В нарушении указанной нормы данное исследование оценщиком не проведено, следовательно, значение поправок не обосновано.

Замечания к отчету в рамках затратного подхода:

2. 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».

В нарушение указанной нормы на стр.71 оценщик при определении стоимости замещения строения производил расчеты опираясь на показатели УПВС, однако копии соответствующего справочника не приложены, проверить достоверность информации не представляется возможным.

Замечания к отчету при расчете стоимости земельного участка в рамках сравнительного подхода:

3. Объекты-аналоги №1, 2, 3 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в Московском районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.87) Таблица 28: 
Аналог №1,3 находятся в Советском районе.

Аналог №2 находится в Кировском районе, пос.Залесный.

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является основным ценообразующим фактором. Определение стоимости на основании аналогов, имеющих иное местоположение, является ошибочным и недопустимым.

3.1. Объекты-аналоги №1, 2, 3, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 10810 кв.м, при этом (стр.87): 
Аналог №2 в 7,2 раза меньше (1500 кв.м).

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

