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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            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:                 Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                   Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 09.12.2019г. (вх.№463-О) от ООО «Транс-Сервис-Центр» (ОГРН: 1111650006600).

Заявитель на праве аренды (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_________________________) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010301:74, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Верхний бьеф Нижнекамской ГЭС, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под объекты производственного назначения (АБК с пристроем, гаражи №1,2,3, сторожка, столярная мастерская, цех металлоконструкций, склад, автомойка)», площадью 11 467 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 16:52:010301:74 составляет 25 141 053,49 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Транс-Сервис-Центр» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010301:74 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 04.12.2019г. №01-040-014/19 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:52:010301:74 общей площадью 11 467 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Верхний бьеф Нижнекамской ГЭС» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Набиуллиной 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 01.01.2015г. составляет 3 556 237 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 85,85 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Транс-Сервис-Центр» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010301:74 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: «…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…».

1. При исследовании обременений (стр.23-26 Таблица 8), связанных с ограничением прав на части земельных участков, наложенные согласно п.15 и п.17 ст.65 Водного кодекса РФ, Оценщик указывает, что «При расчете рыночной стоимости данное обременение не учитывается, так как данный земельный участок по состоянию на дату оценки застроен, использовался по своему фактическому назначению и не нарушает правила водоохранной зоны».
В этой связи имеется следующее замечание.

В виде разрешенного использования земельного участка обозначена возможность размещения на земельном участке «…гаражей №1,2,3…автомойки…». Однако в ограничениях, накладываемых Водным кодексом РФ, указывается, что в водоохранной зоне запрещается «…5) размещение автозаправочных станций, складов горюче-смазочных материалов (за исключением случаев, если автозаправочные станции, склады горюче-смазочных материалов размещены на территориях портов, судостроительных и судоремонтных организаций, инфраструктуры внутренних водных путей при условии соблюдения требований законодательства в области охраны окружающей среды и настоящего Кодекса), станций технического обслуживания, используемых для технического осмотра и ремонта транспортных средств, осуществление мойки транспортных средств…». Таким образом, 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, использованные при расчете рыночной стоимости, являются свободными от обременения, вызванного нахождением в водоохранной зоне, что находит отражение в их ценах предложений, отличных от цены предложения земельного участка с наложенным обременением, вызванного нахождением в водоохранной 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.

2. На стр.119 Отчета Оценщик исследует «корректировку на наличие коммуникаций на участке». В качестве доводов отсутствия необходимости данной корректировки Оценщик указывает: «…при оценке земельных участков в целях оспаривания их кадастровой стоимости учитывается только (не)возможность подключения к коммуникациям…» и «…Оценщик исходит из допущения, что коммуникации объектов-аналогов и оцениваемых объектов расположены на границах участков, имеется возможность подключения. Корректировка не вводиться…». 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)».

Расчет величины корректировки на передаваемые имущественные права (стр.109-111, таблица 14 и стр.120, таблица 23) для земельных участков осуществлялся на основании:

1. «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).

Таким образом, информация, содержащаяся в указанных источниках, является экспертным мнение составителей сборников.

2. Интернет-ресурс организации «НКО «Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт»

На указанном ресурсе в разделе «Общая информация - контакты» содержится следующая информация: «Значения индексов, коэффициентов, поправок и корректировок рассчитаны методами математической статистики на основе анализа рыночных цен предложений всей совокупности предлагаемых к продаже и в аренду объектов по соответствующим сегментам рынка баз объявлений недвижимости, опубликованных за истекший квартал года на сайтах:  www.avito.ru/, https://realty.yandex.ru//, http://www.domofond.ru/,Statrielt, http://realty.dmir.ru/, http://zdanie.info,  http://www.rosrealt.ru/ и всех региональных сайтах России» (Общая информация - контакты: [Электронный ресурс] // «НКО «Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт», 2013 - 2019. URL: https://statrielt.ru/obshchaya-informatsiya. (Дата обращения: 16.12.2019).

Однако в рамках определения коэффициентов составители индексов не раскрывают объекты-аналоги для проверки сопоставимости количественных и качественных характеристик указанных объектов, формирующих выборку. Также отсутствует описание методики определения предлагаемых к использованию коэффициентов для расчета стоимости. Проверить достоверность и последовательность определения корректирующих коэффициентов представляется невозможным, что нарушает принцип подтверждения информации, существенным образом влияющей на стоимость (п.5 ФСО-3). Такой анализ может быть признан экспертным.

3. Для подтверждения экспертного мнения Оценщиком использовался метод парных продаж. При формировании пар не учитывались прочие ценообразующие параметры объектов-аналогов, кроме того параметра, сравнение по которому проводилось. Например, вид разрешенного использования у объекта-аналога № 1 (стр.110, таблица 15) – «теплицы», а у объекта-аналога № 2 (стр.110, таблица 15) – «для размещения сооружений материально-технического снабжения, сбыта и заготовок (объект складского назначения)» и т.д. по прочим ценобразующим факторам. Данный факт может привести к значительному искажению коэффициента корректировки, поскольку не учитывает значение прочих ценообразующих параметров объектов сравнения.

Отсутствие анализа на предмет отличий прочих ценообразующих параметров у сравниваемых объектов-аналогов, а также сравнение аналогов с разными видами разрешенного использования, отнесенных к разному сегменту рынка, в одной паре, вводит в заблуждение относительно возможности применения полученных показателей для расчета и применимости их к рыночным данным.
Расчет величины корректировки на наличие ж/д ветки (стр.112-115, таблица 18 и стр.121, таблица 23) для земельных участков осуществлялся на основании:

1. «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).

Таким образом, информация, содержащаяся в указанных источниках, является экспертным мнением составителей сборников.

2. Интернет-ресурс «Оценщики и эксперты».

На указанном ресурсе в разделе «Справочник оценщика» содержится следующая информация: «Идея проекта состоит в том, чтобы создать электронную-online базу, основанную на сборе и обработке информации, полученной в результате опроса экспертов и экспертных мнений.» (Справочник оценщика: [Электронный ресурс] // ООО «Интегрированные Консалтинговые Системы», 2010 - 2019. URL: https://ocenschiki-i-eksperty.ru/appraiser-handbook. (Дата обращения: 16.12.2019)

Таким образом, информация, содержащаяся в указанных источниках, является экспертным мнением составителей сборников.

3. Источник информации (http://www.guion.spb.ru/userfiles/rezeocf.pdf и http://www.guion.spb.ru/userfiles/obzorrzu.pdf) на дату обращения (16.12.2019) являются недоступными. В соответствии с п.11 ФСО-3 «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». Указанные копии материалов к отчету не приложены. Таким образом, информация источника не может быть подтверждена и проверена на соответствие условиям (дате опубликования, корректности использованной методологии, применимости показателей к рынку г.Набережные Челны).

4. Для подтверждения экспертного мнения Оценщиком использовался метод парных продаж. При формировании пар не учитывались прочие ценообразующие параметры объектов-аналогов, кроме того параметра, сравнение по которому проводилось. Например, объекта-аналог № 1 (стр.112, таблица 16) – застроен, а объект-аналог № 2 (стр.112, таблица 16) – пустой. Также Оценщиком не определено точное местоположение объекта-аналога № 2, поэтому сравнить фактор местоположения не представляется возможным. Данный факт может привести к значительному искажению коэффициента корректировки, поскольку не учитывает значение прочих ценообразующих параметров объектов сравнения.

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.

Расчет величины корректировки на площадь (стр.115-118 и стр.121, таблица 23) для земельных участков осуществлялся на основании:

1. «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).

Таким образом, информация, содержащаяся в указанных источниках, является экспертным мнением составителей сборников.

2. Для подтверждения экспертного мнения Оценщиком использовался метод парных продаж. При формировании пар не учитывались прочие ценообразующие параметры объектов-аналогов, кроме того параметра, сравнение по которому проводилось. Например, объекта-аналог № 1 (стр.116, таблица 19) – застроен, а объект-аналог № 2 (стр.116, таблица 19) – пустой. Также Оценщиком не определено точное местоположение объекта-аналога № 2 (стр.116, таблица 19), объекта-аналога № 1 (стр.116, таблица 20) и объекта-аналога № 2 (стр.116, таблица 20), поэтому сравнить фактор местоположения не представляется возможным. Данный факт может привести к значительному искажению коэффициента корректировки, поскольку не учитывает значение прочих ценообразующих параметров объектов сравнения.

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.

Таким образом, информация, содержащаяся в указанных источниках, является экспертным мнение составителей сборников, а значит, согласно п.13 ФСО-3 должна быть подтверждена рыночными данными. Данное подтверждение в Отчете отсутствует.

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 оцениваемого объекта недвижимости. 
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

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