РЕШЕНИЕ №325
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «20» декабря 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 20.12.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                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:               Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                 Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                         по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 02.12.2019г. (вх.№449-О) от Гильфановой Г.Р. (паспорт: серия _______ №________, выдан _________-г. Центральным ОВД г.Набережные Челны РТ, код подразделения __________).

Заявитель в соответствии с дополнительным соглашением к Договору аренды земельного участка от ________г. №_______ от _________г. является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:177, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Индустриальный проезд, 49, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности (подземный склад ГСМ)», площадью 11 050 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 16:52:090105:177 составляет 23 294 284 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Гильфановой Г.Р. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:177 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 13.11.2019г. №369/2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка (кадастровый №16:52:090105:177) площадью 11 050,00 кв.м., расположенного по адресу: РФ, РТ, г.Набережные Челны, Индустриальный проезд, 49» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ТАКСАТОР» Доценко И.А., являющейся членом ассоциации СРО «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:177 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 7 243 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 68,91 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Гильфановой Г.Р. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:177 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена…» и «…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…».

2. На объект оценки накладываются 2 охранные зоны:
- зона 16.52.2.3288 «Площадка №1 - Набережные Челны, Промышленно-коммунальная зона, Индустриальный проезд, 62/21»;

- зона 16.00.2.3511 «Единая санитарно-защитная зона для предприятий промышленного узла имущественного комплекса ОАО "КАМАЗ" и предприятий, расположенных на территории промышленного узла ОАО "КАМАЗ" на территории г.Набережные Челны».

Наличие охранной зоны ограничивает правообладателей земельных участков на осуществление определенных видов деятельности, не запрещенных видом разрешенного использования. Анализ влияния такого ограничения на стоимость земельного участка проведен не был. В свою очередь, следует отметить, что наличие ряда ограничений по использованию земельного участка снижает привлекательность последнего для определенных категорий инвесторов. Объекты-аналоги №1 и №2, использованные при расчете рыночной стоимости, являются свободными от обременения, вызванного нахождением в санитарной зоне, что находит отражение в их ценах предложений, отличных от цены предложения земельного участка с наложенным обременением, вызванного нахождением в санитарной зоне.
Таким образом, Оценщиком в Отчете не был приведен анализ влияния указанных ограничений на стоимость земельного участка. Отсутствие данного анализа вводит в заблуждение относительно свободного использования (извлечение всех возможных полезных свойств из обладания вещью) земельным участком.

3. На стр.62 Отчета Оценщик исследует «корректировку на инженерную инфраструктуру». В качестве доводов отсутствия необходимости данной корректировки Оценщик указывает: «…при оценке земельных участков в целях оспаривания кадастровой стоимости учитывается только невозможность или возможность подключения к коммуникациям…» и «…стоимость улучшений земельного участка в виде коммуникаций не должна учитываться в составе стоимости…». Однако, следует отметить, что в Отчете отсутствует обоснование, что собственники (представители собственников) земельных участков, выбранных Оценщиком в качестве объектов-аналогов, назначая цену предложения за свои объекты руководствуются теми же принципом, что и Оценщик, при котором выходит, что подключенный к коммуникациям земельный участок стоит столько же, как и тот, у которого пока только имеется возможность подключения к коммуникациям. Если объект-аналог подлечен к коммуникациям и собственник (представители собственников) учитывают этот фактор в качестве фактора увеличивающего привлекательность их объекта и, как следствие, увеличивающего стоимость их участка, то Оценщик обязан учесть данный факт при корректировке стоимости объекта-аналога, поскольку объект оценки, рассматривается Оценщиком, как имеющий возможность подключения объект, но не подключенный, а цена предложения объект-аналога сформирована собственником как - имеющий возможность подключения и подключенный.
Указанные выше факторы вводят в заблуждение и приводят к неоднозначному толкованию полученных результатов.

2. 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)».

1. Расчет величины корректировки на расположение относительно автомагистрали (стр.57) для земельных участков осуществлялся на основании: «Справочник оценщика недвижимости – Том 3 «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков». Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. Нижний Новгород, 2014.

На официальном сайте организации, опубликовавшей данный сборник, содержится следующая информация: «В рамках данного проекта были собраны мнения оценщиков относительно параметров рынка, проанализированы, обработаны в соответствии с правилами и методами экспертного оценивания и сформированы коллективные экспертные оценки по необходимым для оценщиков параметрам, отражающим мнение большого количества профессиональных оценщиков из различных городов и субъектов Российской Федерации» (Справочники. Общая информация: [Электронный ресурс] // Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. НиНО. URL: http://inform-ocenka.ru/geninfo/. (Дата обращения: 16.12.2019).
Для подтверждения данного экспертного мнения по данной корректировки оценщик провел анализ рынка с помощью метода парных продаж (таблица 9). Однако, при формировании пар не учитывались прочие ценообразующие параметры объектов-аналогов, кроме того параметра, сравнение по которому проводилось. Например, Оценщик сравнивает объект-аналог № 2 и объект-аналог № 3, утверждая, что отличия между ними только в расположении относительно автомагистрали. Тем не менее, в последующем, при расчете рыночной стоимости (таблица 14) Оценщик корректирует указанные аналоги по отношению к объекту оценки также по факторам: «отличие цены предложения от цены продажи» и «размер». Если бы отличий по этим факторам у объект-аналога № 2 и объект-аналога № 3 не было, то величина корректировки по отношению к объекту оценки была бы одинаковой, но величина корректировки различается.

Таким образом, данный факт может привести к значительному искажению коэффициента корректировки, поскольку не учитывает значение прочих ценообразующих параметров объектов сравнения.

Обращаем внимание, что использование для расчета корректировок тех же аналогов, что и для дальнейшего расчета рыночной стоимости может привести к искажению итогового результата в связи с взаимозависимостью объектов выборки. Другими словам, если объекты отличаются лишь одним параметром и на основании определенной пары (например, пара аналогов № 2 и № 3) была рассчитана корректировка, то в дальнейшем при расчете итогового значения эти стоимости должны после всех корректировок совпасть. Таким образом, возникает эффект взаимозависимости объектов-аналогов или корреляционный эффект.

Отсутствие анализа на предмет отличий прочих ценообразующих параметров у сравниваемых объектов-аналогов в одной паре, вводит в заблуждение относительно возможности применения полученных показателей для расчета и применимости их к рыночным данным.
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 земельного участка.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

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