РЕШЕНИЕ №284
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                    «08» ноября 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 08.11.2019г., в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:   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 14.10.2019г. (вх.№377-О) от АО «Автоградбанк» (ОГРН: 1021600000806).

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 16:48:030104:3664, расположенный по адресу: Республика Татарстан, р-н Заинский, г.Заинск, ул.Автозаводская, кв.3 «и», категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для обслуживания пилорамы», площадью 2 588 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. № 2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г. Казани)» кадастровая стоимость    объекта    недвижимости  с   кадастровым    номером   16:48:030104:3664     составляет 3 918 283,76 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Автоградбанк» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:48:030104:3664 его  рыночной стоимости  в соответствии с отчетом от 02.10.2019г. №09/19/06 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Хрипко С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:48:030104:3664 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 573 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 85,38%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «Автоградбанк» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:48:030104:3664 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». 

В разделе 4.2 «Обзор рынка земельных участков г.Заинск по состоянию на 01.01.2015 г.» (стр. 9) содержатся только названия разделов анализа рынка из ФСО. Отсутствует анализ сегмента рынка объектов недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах их использования. 

Оценщик ссылается лишь на портал ruads.org – архив объявлений, отсутствует точное количество объектов, участвующих в анализе, точное назначение анализируемых объектов.

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

2. Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

2.1. В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

ВРИ объекта оценки - «Для обслуживания пилорамы». Однако:

- Назначение Аналога №3 охарактеризовано как «земли под ИЖС» (стр.18).
Таким образом, есть все основания полагать, что разрешенное использование аналога №3 не соответствует разрешенному использованию объекта оценки. Вместе с тем, вид разрешенного использования земельных участков является одним из основных ценообразующих факторов. 
2.2. Объект-аналог №3, подобранный оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставим с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 2588 кв.м, при этом (стр.21): 

Аналог №3 в 3,2 раза меньше (800 кв.м).

Оценщик не производит корректировку на площадь, ссылаясь на данные справочника издания Лейфера Л.А. за 2017 год. При этом: во-первых, данные справочника не подтверждены рыночными данными на момент оценки, во-вторых, оценщик применяет справочные данные, датированные 2017 г. (дата оценки 01.01.2015 г.). Оценщик при проведении оценки не может использовать информацию о событиях, произошедших после даты оценки, нарушен принцип достоверности (ФСО 3, п.5). В-третьих, в Справочнике под ред. Лейфера Л.А. приведены диапазоны для промышленных земельных участков, где минимальная площадь, от которой начинается дифференциация 1 га, что совсем не означает отсутствие влияние фактора масштаба на ликвидность (а значит и цену) участков меньшей площади.
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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.21), на вид использования (стр.22) оценщик определяет на основе изданий Лейфера Л.А.2017 г.

Стоит отметить, что корректировки, оценщик применяет, опираясь на данные справочника изданий Лейфера Л.А. за 2017 год, а дата оценки – 01.01.2015 г. Оценщик при проведении оценки не может использовать информацию о событиях, произошедших после даты оценки, нарушен принцип достоверности (ФСО 3, п.5). Какие-либо исследования или пояснения по данному вопросу оценщиком не приведены, что свидетельствует о необоснованном использовании указанных материалов. В нарушение п.13 ФСО №3 анализ данных справочных значений на соответствие рыночным данным оценщиком не проведен. Следовательно, значение поправок не обосновано. 

4. Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3.
Согласно п.12 ФСО №3 – «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

В нарушении указанной нормы, приложенные в отчете копии документов на стр.31-37 не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

