РЕШЕНИЕ №214
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «13» ноября 2020г.

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 13.11.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                                 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 кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                          по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 03.11.2020г. (вх.№318-О) от Гришина Кирилла Геннадьевича (СНИЛС: _________).
Заявителю на праве собственности и на праве общей долевой собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:010404:48, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Пушкина, д.29а, пом.2, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «помещение №2», назначение: «нежилое», площадью 35,0 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. №__________);

2) 16:50:010404:45, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, ул.Пушкина, д.29а, пом.6Н, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «помещение 6Н», назначение: «нежилое», площадью 102,4 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №___________);

3) 16:50:010404:265, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Пушкина, д.29а, пом.110, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», наименование: «нежилое помещение», площадью 104,3 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________);
4) 16:50:010404:271, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, ул.Пушкина, д.29а, пом.8, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «нежилое», назначение: «нежилое помещение», площадью 1 317,3 кв.м. (___________, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_____________);
5) 16:50:010404:258, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Пушкина, д.29А, пом.1-этажа №2, 5, 6, 9, 9а, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 26, 48, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «помещения 1-этажа в здании кафе-бара «Зимний сад» №№ 2, 5, 6, 9, 9а, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 26, 48», назначение «нежилое», площадью 173,7 кв.м. (___________, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______).
Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 24.11.2014г. № 2572-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости жилого и нежилого назначения (за исключением земельных участков), расположенных на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость объектов  недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:010404:48, 16:50:010404:45, 16:50:010404:265, 16:50:010404:258 составляет 2 510 452 руб., 7 344 865,28 руб., 6 448 685,62 руб., 10 409 966,06 руб. соответственно.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:010404:271 составляет 81 446 340,55 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Гришина Кирилла Геннадьевича по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:010404:48, 16:50:010404:45, 16:50:010404:265, 16:50:010404:271, 16:50:010404:258 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 03.11.2020г. №01-01-01/2020 «Об оценке рыночной стоимости встроенных нежилых помещений, расположенных по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, ул.Пушкина, д.29А» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Академия Стоимости» Набиуллиной С.В., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:010404:45, 16:50:010404:271, 16:50:010404:258 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 6 270 164 руб., 42 241 179 руб., 7 142 764 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет  14,63%, 48,13%, 31,38% соответственно. Рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:010404:48 по состоянию на 29.05.2014г. составляет 2 278 516 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 9,23%. Рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:010404:265 по состоянию на 07.05.2014г. составляет 6 015 977 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 6,71 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Гришина Кирилла Геннадьевича о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:010404:48, 16:50:010404:45, 16:50:010404:265, 16:50:010404:271, 16:50:010404:258 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «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)».

1.1 Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки (торг) – производилась на основании интервьюирования работников риэлтерских агентств г. Казань по состоянию на дату оценки компанией ООО «Академия стоимости» (стр. 106-107, табл. №37). Но согласно дате присвоения ОГРН 1201600076094 ООО «Академия стоимости» зарегистрировано «22» октября 2020 г., соответственно не могло проводить данный анализ (интервьюирование) в 2014 году.

Информация, содержащаяся в указанном источнике и данных различных агентств недвижимости, является экспертным мнением, а значит, согласно п.13 ФСО-3 должна быть подтверждена рыночными данными. Данное подтверждение в Отчете отсутствует.
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».

2.1 На стр.108 Отчета Оценщик пишет «Рыночные данные свидетельствуют, что стоимость удельной единицы (1 кв. м., 1 га и т.п.) объекта недвижимости зависит от величины самого объекта, то есть, при прочих равных условиях, цена единицы площади больших по площади объектов, ниже, чем меньших» и далее указывает, что «как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов вносились корректировки». Но если анализировать Аналог №1 (Республика Татарстан, г. Казань, Вахитовский район, ул. Нариманова; площадь 700 кв.м) из первой пары (стр. 108, табл. №38) и аналог №2 (Республика Татарстан, г. Казань, Вахитовский район, ул. Право-Булачная, д. 31.; площадь 2500 кв.м.) из второй пары (стр. 108, табл. №39), то наблюдается зависимость - большие по размеру земельные участки стоят дороже в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, что противоречит утверждению оценщика. Если на основе данных аналогов рассчитать коэффициент торможения по методологии, описанной Оценщиком, то коэффициент торможения составит 0,089.

Резюмируя выше сказанное, итоговый результат коэффициента торможения не должен значительно отличаться от перестановки аналогов в парах. В нашем случае коэффициент торможения кардинально меняется (с изменением знака) что говорит либо о неправильно выбранной методики расчета коэффициента торможении, либо о некорректной (не сопоставимости по ценообразующим факторам) подборке аналогов. Таким образом Оценщик не корректно рассчитал корректировку на размер земельного участка.
2.2. Корректирующий коэффициент на разницу в стоимости помещений, расположенных на 1 и подвальном (цокольном) этажах определена на основе данных об аренде, что является не корректным, так как может сильно отличаться от коэффициента полученного на основе удельных стоимостей этих же объектов (стр. 122 Отчета). Далее полученный коэффициент по арендной ставке Оценщик сравнивает с коэффициентом «Отношение удельной цены объекта в цоколе (подвале) к удельной цене такого же объекта, расположенного на 1 этаже» (Сборник Лейфера Л.А., Шегуровой Д.А. «Справочник оценщика недвижимости. Характеристика рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты». – НиНо: 2012 г.), что так же является не корректным, так как сравниваются различные показатели. Таким образом, корректирующий коэффициент на разницу в стоимости помещений, расположенных на 1 и подвальном (цокольном) этажах рассчитан не корректно. Так же следует отметить, что в том же сборнике Лейфера Л.А, на который ссылается Оценщик, делается отличие подвала от цоколя, а соответственно и коэффициенты различаются. 


[image: image6.png]Tabnnua 19

[ wers opcro oprosm

aranor
obverron noasan [ uokont | 1 sran
O6bexT oL | niopsan 1 0,89 074
Lokonk 113 1 0,84
1 otaK 1,35 1.20 1
Tabnima 20
apennsie craskn aranor
oducto-Toprossix | momsan woroms | 1 STk [ 2mamu
obreiTon Bbiwe
obveT | noasan 1 0.90 075 0,89
oueHi | uokons 112 1 0,84 0,99
1 sranc 133 179 1 1,18
23mancu 1,13 1,01 0385 1
Bbiwe
Tabnmua 21
ueHs! ananor
epouasoReTsenHO- | nogsan [ okont | 1 svax |2 STaKm
CKnaackux overros Bbiwe
obverr | noagan 1 0,93 081 0,95
Oueti |uokons 1,07 1 0,87 1,01
1 312K 1241 116 1 117
25taKn 105 0,99 085 1
Biwe
Tabnuua 22
apenansie crasi ananor
\honsoacTaekio-  "omsan | uokons | 1 sraw |z STaKw
cknagcivx obwerros Bhue
oGexT | noggan 1 054 0,82 096
oueHi [worons 1,07 i 0,87 1,02
1 sTam 12| 115 1 117
235TaKn 104 0,98 085 1
Bbiwe





Оценщик в стоимостном выражении приравнивает подвал с цоколем, что является не корректным. Таким образом, Оценщик провел исследование данного корректирующего коэффициента не в полном объеме и не верно.
2.3 Расчет «Корректировки на тип и состояние внутренней отделки» (стр. 125 – 128 Отчета) проведен не корректно по следующим причинам:

- в тексте всех объявлений не указаны даты по состоянию на которую указаны цены (стр. 247 – 250 Отчета);

- практически все цены указаны для ремонта квартир (объекты оценки нежилые помещения);

- использовать «региональный коэффициент стоимости основных ресурсов» на основе «КО-ИНВЕСТ 2014, Общественные здания, 2014, ст. 514» для перевода стоимости из цен г. Москвы в цены в республике Татарстан не корректно, так как сборник «КО-ИНВЕСТ 2014» разрабатывался для затратного подхода и рассчитывался на основе смет затрат и не имеет ничего общего с реальными рыночными ценами. К тому же средние цены по Татарстану значительно отличаются от цен в г. Казани.
Кроме того, при определении состояния отделки (стр. 82 – 83, стр. 125 Отчета) учитывая, что оценка ретроспективная, необходимо подтвердить ее физическое стояние на дату оценки.

2.4 Не корректно произведен расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода для всех оцениваемых объектов (стр. 131 – 141, табл. №63 - №67):

- при расчете «стоимости 1 кв. м объекта, определенной в рамках сравнительного подхода, с учетом НДС, руб.» Оценщик получает стоимость единого объекта недвижимости (ОКС + ЗУ) с учетом прав и долей земельного участка, которые имеют объекты-аналоги. Из описания данных аналогов №1, 2, 3 не понятно на каких правах у этих аналогов земля, в каком соотношении они находятся с ОКС и т.д. Вычитать стоимость земельного участка, относящегося к объекту оценки из полученного результата не корректно и не верно. При расчете необходимо очищать стоимость прав на земельные участки у объектов-аналогов.

- Оценщик «вычленяет» НДС у единого объекта оценки (ОКС+ЗУ), но земля не облагается НДС. Получается, что оценщик в составе единого объекта убирает НДС с ЗУ, что в корне не верно. Необходимо в начале вычитать стоимость ЗУ, а потом убирать НДС с ОКСа.
2.5 При расчете рыночной стоимости «помещения 8 общей площадью 1317,3 кв. м.» (стр. 138-140, табл. №67) Оценщик сильно упростил корректировку на этаж расположения помещения в здании, не делая различия между цоколем и подвалом. Так же помещения 1 этажа приравнял в стоимостном выражении за подвал. Данное упрощение ведет к значительному искажению итоговой стоимости. В соответствии с сборником Лейфера Л.А., Шегуровой Д.А. «Справочник оценщика недвижимости. Характеристика рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты». – НиНо: 2012 г. используемого Оценщиком корректировки имеют существенную разницу:
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2.6 При определении рыночной стоимости помещения в рамках доходного подхода (стр. 166 – 167, табл. №85 - №88) Оценщик «вычленял» из единого объекта недвижимости (ОКС+ЗУ) рыночную стоимость прав на земельный участок, приходящего на соответствующее нежилое помещение, при этом права на землю Оценщик рассчитывал, как право собственности. На стр. 25 Отчета Оценщик указывает, что «Заказчиком оценки не предоставлена информация по фактическому земельному участку», следовательно, Оценщик не владеет информацией о текущих права на земельный участок - право собственности, право аренды, право доверительного управления, отсутствие прав и т.д. К тому же Оценщик не корректно определил площадь земельного участка, которое относиться к зданию, где находятся оцениваемые помещения (см. п.4.1 ниже). Таким образом, «вычленяя» из единого объекта недвижимости (ОКС+ЗУ) рыночную стоимость прав собственности на земельный участок Оценщик допустил методологическую неточность, которая могла значительно повлиять на итоговый результат.
3. Нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки № 1, согласно которому: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость».
Объекты-аналоги, используемые оценщиком в расчетах, отличаются от оцениваемого объекта недвижимости по видам разрешенного использования и сегментам рынка. Ссылки на объявления на стр. 104 в табл.№36 Отчета не работают. Скриншоты объявлений для аналогов №1, №2 и №3 представлены на стр.192-197. В тексте объявлений для аналогов №1 и №2 невозможно определить дату выхода объявлений и определить конкретный адрес, что в принципе затрудняет идентификацию объекта аналога. Оценщик описывает объекты-аналоги и использует их в расчете исходя из разрешенного использования для аналога №1 «обслуживания населения, строительство магазина непродовольственных товаров», для аналога №2 «Строительство административно-торговых зданий». Однако в объявлении для аналога №2 указано, что разрешенное использование «строительства административно-торговых зданий, жилых домов. Есть рабочий проект под 5-ти этажный дом с подземной парковкой, 1-ый этаж под ком. недвижимость, согласован.». Использовать аналог №2 не корректно. При анализе аналога №3 (Республика Татарстан, г. Казань, Вахитовский район, ул. Право-Булачная, д. 31) удалось точно идентифицировать объект аналог. Аналог №3 так же не соответствует разрешенному использованию и принадлежности к зоне Д2.
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Аналог №3, в соответствии с приведенными скриншотами, соответствует разрешенному использованию «Для объектов жилой застройки» и «зоне ДКИ (по документу)».

Таким образом, не правильно идентифицировав объекты аналоги №2,3 Оценщик соответственно не корректно рассчитал стоимость земельных участков.
4. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3: «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. На стр.21 в табл. №11 не понятно, как и из каких источников Оценщик определял «Площадь застройки земельного участка, кв. м. 1245,1 (=1192,3+37,8+15)». Если разделить общую площадь здания 4 224,60 (из табл. №11) на площадь застройки 1245,1 получаем 3,39, т.е. этажность более 3-х этажей (если учесть толщину стен здания и вычесть ширину отмостки из площади застройки, расчетная этажность будет ещё выше), что противоречит этажности приведенной Оценщиком в этой же таблице «Этажность наземная/подземная - 2/1». Один из двух параметров, приведенный оценщиком, не корректный.

В соответствии с публичной кадастровой картой площадь ЗУ относящейся к ОКС составляет 1540 кв.м 
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4.2 На стр. 109 название таблицы №40 «Корректировки для аналогов оцениваемого земельного участка площадью 6 388 кв. м., %» не соответствует содержимому таблицы, что вводит пользователей Отчета в заблуждение.
4.3  Оценщик не корректно трактует Определение Верховного суда в п.19 допущения на стр. 12 Отчета:
«19. НДС не должен включаться в кадастровую стоимость недвижимости, от которой зависит сумма налога на имущество (Определение Верховного Суда РФ от 5 февраля 2020 года № 5-КА19-66). Поскольку по общему правилу реализация нежилых помещений по рыночной стоимости может являться объектом налогообложения НДС, и в этом случае НДС подлежит определению по правилам главы 21 Налогового кодекса, то Оценщик очистил стоимость, полученную в рамках сравнительного и доходного подходов от суммы НДС (по ставке 18%, действующей по состоянию на дату оценки), перед процедурой согласования.»

Согласно вышеуказанному Определению Верховного Суда РФ «анализ приведенных норм в их совокупности и взаимной связи позволяет сделать вывод о том, что ни законодательство об оценочной деятельности, ни налоговое законодательство не предусматривает, что при определении рыночной стоимости объекта недвижимости для целей установления кадастровой стоимости налог на добавленную стоимость является ценообразующим фактором и увеличивает ее размер». НДС нельзя не только учитывать, но и выделять в составе рыночной стоимости для установления кадастровой оценки помещений. Размер налога должен определяться при продаже помещений.
5. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
В нарушение указанной нормы оценщик не приводит источники информации текстов объявлений для аналогичных объектов, представленных в таблице 43 на стр.113-144. Невозможно перепроверить аналоги.
6. 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».

6.1 На с. 102-103 таблица №35 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов –аналогов для земельного участка, на с.113-114 таблица №43 в количестве 13 единиц объектов, на 143-145 таблица №70 в количестве 13 единиц объектов. Правила отбора, описанные Оценщиком, содержат среднее значения стоимости в качестве критерия отбора аналогов. Использование среднего значения стоимости в качестве критерия отбора аналогов не представляется корректным, так оно само является зависимым от ценообразующих факторов.
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/
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