РЕШЕНИЕ №149
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                «08» мая 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 08.05.2019г., в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:                  Самойлова Антона      -  заместителя директора – главного технолога

                                    Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                              Республике Татарстан

Члена Комиссии:     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 15.04.2019г. (вх.№114-О) от ООО «Велес» (ОГРН: 1027739020870).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия __ №______) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:6994, расположенного по адресу: г.Казань, ул.Баумана, д.82, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «торгово–досуговый центр», площадью 6 017,7 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 16:50:000000:6994 составляет 361 554 548,75 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Велес» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:6994 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 08.04.2019г. №01-023-011/18-И  «Об оценке рыночной стоимости здания торгово-досугового центра общей площадью 6 017,7 кв.м. кадастровый номер: 16:50:000000:6994, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Баумана, д.82» (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем Набиуллиной С.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:6994 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 292 360 092 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 19,14 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Велес» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:6994 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Замечания к отчету об оценке при расчете стоимости земельного участка в рамках сравнительного подхода (стр.96)

1.1. 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.При расчете корректировки на торг, на стр.98-99 оценщик в качестве источника, приводит результаты интервьюирования агентств недвижимости г.Казань на предмет скидки по различным объектам недвижимости (по земельным участкам). Однако комментариев на данное исследования или пояснения о схожести рынка экспертом не приведены, что свидетельствует о необоснованном использовании указанных материалов.

2. Оценщиком не проведен анализ различий в коммуникациях между объектом оценки и объектами-аналогами, корректировка введена необоснованно.

2. Замечания к отчету об оценке при расчете стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода (стр. 107):

В соответствии с п.8 ФСО №3: «В отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта оценки, а также приведены соответствующие расчеты. При этом такое описание должно позволять пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки».
2.1. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

При расчете корректировки на торг, на стр.115 оценщик в качестве источника, приводит результаты интервьюирования агентств недвижимости г.Казань на предмет скидки по различным объектам недвижимости (по земельным участкам). Однако комментариев на данное исследования или пояснения о схожести рынка экспертом не приведены, что свидетельствует о необоснованном использовании указанных материалов.

3. Замечания к отчету об оценке при расчете стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода (стр. 129):

3.1. Оценщиком нарушен п.16 Федерального Стандарта Оценки №1.

Оценщиком некорректно рассчитана рыночная стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода. 

В соответствии с п.16 ФСО № 1: «Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы».

Оценщик на стр.134 определяет рыночную стоимость объектов оценки доходным подходом. То есть проводится индивидуальная оценка объекта с учетом его индивидуальных характеристик и особенностей. При этом, рассчитывая стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода, для определения арендной платы оценщик использует не сведения по оцениваемому объекту оценки, а объявления, размещенные в открытых источниках информации. В данном случае, для определения достоверной рыночной стоимости оцениваемого объекта необходимо использовать сведения об арендной плате и об операционных расходах именно оцениваемых объектов недвижимости, однако оценщиком, данный факт проигнорирован.

Для определения размера ПВД проанализированы как имеющиеся на дату оценки у собственника здания договора аренды, так и информация о возможные сдачи в аренду торговых и складских помещений на первом и втором этаже» Однако, в приложении договоров о сдаваемых помещениях в аренду не представлено. А операционные расходы оценщик принимает в размере 12% от ПВД, при этом ссылается на источник, датированный 26 апреля 2006 г. (стр. 273 Отчета), при этом нарушая п. 13 ФСО №3. Оценщик использует устаревшую и не связанную с оцениваемым объектом оценки информацию, не подтвержденную анализом рынка.

4. Замечания к отчету об оценке при расчете стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода (стр. 79):

4.1. Стр. 87 таблица 30 “Расчет затрат на замещение здания, руб. без НДС”, был выбран аналог “Справочник КО-Инвест "Общественные здания 2014", табл. ruО3.03.000.0008, стр. 172”. Класс качества аналога соответствует “Эконом”. На стр.19 таблица №8 Оценщик описывает внутреннюю отделку как “евроремонт”, так же на фото стр.184-204 можно охарактеризовать класс качества оцениваемого объекта как “стандарт” и выше. Согласно методологии, приведенной авторами «Справочника КО-Инвест» класс качества расчетная величина и рассчитывается в соответствии с классификатором качества. Оценщик не рассчитывал класс качества объекта оценки и соответственно не скорректировал на отличие класса качества объекта оценки и объекта аналога.

4.2. Стр. 87 таблица 30. В качестве объекта аналога Оценщик выбрал “Административные здания”. Объект оценки – «отдельно-стоящее здание торгово-досугового центра». В справочнике есть более близкий по назначению аналог по выбранному сегменту рынка (стр.46 отчета) “Офисно-торговые центры” (стр.450 справочника), а по назначению “торгово-общественные центры” (стр.453 справочника), либо “торгово-развлекательные центры” (стр.454 справочника). Таким образом аналог для расчета по затратному подходу выбран не корректно, что влияет на результат расчета.

4.3. Отсутствуют следующие поправки на отличия:

a) Поправка на сухие грунты (стр.27 «Справочника КО-Инвест»). В справочных показателях затраты на фундаменты определены для условий строительства в мокрых грунтах. Объект оценки расположен в сухих грунтах;
b) Корректировка на материал стен. У объекта оценки (стр.19 таблица 8 Отчета) стены монолитные (железобетонные), а у объекта аналога кирпичные (стр.172 «Справочника КО-Инвест»);

c) Поправка на высоту этажа. У объекта оценки преобладающая высота 4 метра, а у объекта аналога 4,4 метра;

d) Отсутствует поправка на наличие подвала.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ___________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
