РЕШЕНИЕ №245
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                   «29» августа 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 29.08.2019г., 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

при участии секретаря 

Комиссии:                 Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                   Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 20.08.2019г. (вх.№287-О) от ООО «ПРОСПЕКТ ДВЕСТИ» (ОГРН: 1161690156143).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №_________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:140101:73, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, пр-кт Победы, д.200, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «автосалон со станцией технического обслуживания», назначение: «нежилое здание», площадью 2 781,6 кв.м.

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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:140101:73 составляет 126 503 496,29 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ПРОСПЕКТ ДВЕСТИ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:140101:73 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.08.2019г. №82/2019-О «Об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющийся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:140101:73 по состоянию на 01.01.2014. составляет 61 271 186 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 51,57%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ПРОСПЕКТ ДВЕСТИ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:140101:73 его 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.29 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь всего на 5 предложений о продаже нежилых зданий, расположенных в разных районах города. Город Казань является крупным промышленным и экономическим центром в Поволжье. Проводить анализ рынка нежилых зданий, опираясь на такую непрезентативную выборку некорректно.

На основании данного некорректного анализа, оценщик приходит к неверному выводу о возможном диапазоне цен. 
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». 

Так как оценщик выбрал в качестве аналогов те же самые объекты, что и при анализе рынка, то для них характерны такие же несоответствия с объектом оценки.

2.1. Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки расположен в Советском районе города Казани, в районе пос. Дербышки. При этом (стр.40) объект – аналог №1,4 расположены в Приволжском районе города. Все объекты удалены от объекта оценки. Между районом оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, обеспеченностью коммуникациями. 

Такой выбор привел к занижению стоимости объекта оценки.

Отметим, что г. Казань является одним из крупнейших промышленных и экономических центров в Поволжье. Рынок аналогичных объектов является активным, перечень объектов аналогов очень широкий. Оценщик имел все возможности провести качественный отбор объектов – аналогов, расположенных в Советском районе г. Казани и прилегающих к нему районах.

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по площади

Площадь объекта №3 в 2 раза меньше.

 Вследствие использования некорректных аналогов оценщик не применяет к ним корректировку на площадь, что приводит к искажению итоговой стоимости.

Этот факт неизбежно повлиял на результат оценки стоимости объекта. 

2.3. Объекты-аналоги не сопоставимы по техническим параметрам

Объекты №1(стр.97),2(стр.98) не сопоставимы с объектом оценки по техническим характеристикам – в объявлениях о продаже не указано точное назначение объектов. Проводить оценку стоимости объекта оценки на основании такого аналога некорректно.
3. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

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 поправки на торг (стр.43), площадь (стр. 43), этажность (стр. 43-44) оценщик определяет на основе материалов изданий Л.А.Лейфера, 2014.

При этом данные, указанные в справочнике, являются усредненными по всей стране. 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 и г. Казань, в частности.

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

Отметим, что при анализе скидки на торг, Оценщик ссылается на анонимные данные специалиста агентства «V.I.P. Юрконс» (стр.43). Однако принимать такие данные за анализ ликвидности объектов недвижимости на рынке и определять интервал значений скидки на торг вряд ли возможно. 

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии      ________________________________________________ / Р.К. Муртазина /
