
ПРОТОКОЛ №214
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                      «02» августа 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 

председателя                  Самойлов Антон  -  заместитель директора – главный технолог 

Комиссии:                      Витальевич              филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике

                                                                          Татарстан
Секретарь Комиссии:  Муртазина Резида – главный специалист-эксперт отдела 
                                        Камилевна                 кадастровой оценки недвижимости 

                                                                           Управления Росреестра по Республике Татарстан

Место проведения: г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Член Комиссии:       Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                           Викторович                 оценочной деятельности
Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                   Сабирзянова Алсу  - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна            Управления Росреестра по Республике Татарстан

Заявитель ООО «УниКом» на заседание Комиссии не явился.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «УниКом» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090510:10 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют не менее половины членов Комиссии, объявил о продолжении проведения заседания.

	Информация 

о заявителе
	Кадастровый № объекта недвижимости, в отношении которого оспариваются результаты определения кадастровой стоимости
	Основания, по которым подано заявление

	ООО «УниКом» 
	16:50:090510:10
	установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена его кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 19.07.2019г.          (вх.№234-О) от ООО «УниКом» (ОГРН: 1041621010200).
Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия ______ №___________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:090510:10, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Краснококшайская, д.150/2, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», площадью 5 430,2 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 16:50:090510:10 составляет 264 237 984,76 руб. 

В соответствии с отчетом от 05.07.2019г. №01-023-006/19 «Об оценке рыночной стоимости здания торгового центра общей площадью 5430,2 к.в.м кадастровый номер: 16:50:090510:10, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул. Краснококшайская, д.150/2» (далее – Отчет), выполненным оценщиком –индивидуальным предпринимателем Набиуллиной С.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090510:10 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 163 771 330 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 32,88%.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа 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…».
При исследовании обременений (стр.24 Таблица 12), связанных с ограничением прав на часть земельного участка, на котором расположен объект оценки (торговый центр), наложенных согласно Постановлению Правительства РФ от 24.02.2009 № 160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон» (с изменениями и дополнениями) (далее – Постановление), Оценщик указывает, что «при расчете рыночной стоимости данные обременения не учитывается, так как данный земельный участок застроен, используется по своему фактическому назначению и не нарушает правила охранной зоны инженерных коммуникаций».

В этой связи имеются замечания:

1. При определении рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного и доходного подходов Оценщик вычитает из стоимости единого объекта (земельный участок, с расположенным на нем торговым центром) стоимость земельного участка, определяя, таким образом, рыночную стоимость объекта оценки (торгового центра - ОКСа). Земельный участок оценивается как незастроенный отдельно от общего расчета (стр.104-106, Таблица 46) с применением метода сравнения продаж. Обременения и ограничения по использованию земельного участка, наложенные Постановлением, снижают привлекательную способность земельного участка как незастроенного, поэтому должны быть учтены   при определении его стоимости. Не учитывая ограничения Постановления, оценщик завышает рыночную стоимость земельного участка и, как следствие, снижет вклад объекта оценки (торгового центра – ОКСа) в общую стоимость единого объекта (земельный участок, с расположенным на нем торговым центром –ОКСом).

2. Согласно Постановлению, на земельные участки накладываются ограничения в целях обеспечения безопасного функционирования и эксплуатации объектов электросетевого хозяйства. В частности, в п.9,11 Постановления в охранных зонах, установленных для объектов электросетевого хозяйства в зависимости от подаваемого напряжения, без письменного решения о согласовании сетевых организаций запрещается:

«…размещать детские и спортивные площадки, стадионы, рынки, торговые точки, полевые станы, загоны для скота, гаражи и стоянки всех видов машин и механизмов…
….складировать или размещать хранилища любых, в том числе горюче-смазочных, материалов...»
Также согласно п.10 Постановления без письменного решения о согласовании сетевых организаций юридическим и физическим лицам запрещаются:

«…строительство, капитальный ремонт, реконструкция или снос зданий и сооружений…»

В таком же ключе не исследованы возможность влияния на стоимость земельного участка, на котором расположен объект оценки (торговый центр), ограничения вызванные: Решением № 128 от 13.04.2016 и Доверенности № 496 от 18.06.2015 (стр.24, Таблица 12).

Таким образом, Оценщиком в Отчете не был приведен анализ влияния указанных ограничений на стоимость земельного участка. Отсутствие данного анализа вводит в заблуждение относительно свободного пользования (извлечение всех возможных полезных свойств из обладания вещью) земельным участком, на котором расположен объект оценки (торговый центр). Некорректный расчет земельного участка (учет не всех объективных факторов, влияющих на стоимость) приводит к искажению результатов оценки объекта оценки (торговый центр) в рамках сравнительного и доходного подходов.
2. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки №3
В соответствии с п.11 ФСО-3 «в тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. 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».
На стр.55-56 (Таблицы 18-19) в рамках анализа рынка приводится мониторинг арендных ставок коммерческой недвижимости. В качестве источника информации указана ссылка Интернет: «http://mzio.tatarstan.ru». Данный способ указания источников информации не позволяет удостовериться в корректности показателей рынка коммерческой недвижимости. Аналогично на стр.59 (Таблица 21) приводится информация о стоимости земельных участков в г.Казани с тем же источником информации.

В Приложении 3 «Распечатки средств массовой информации по объектам-аналогам» к Отчету на стр.193-253 отсутствуют копии страниц интернет-сайтов для объектов из выборки о продаже земельных участков коммерческого назначения в г.Казани (стр.60-62, Таблица 22) под №№ 4, 6.

В этой связи достоверность информации об объектах выборки, являющейся частью анализа рынка, не может быть подтверждена.
3. 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…».
На стр.85 (Таблица 33) приводится корректировка на отсутствие лифта у объекта оценки по сравнению с объектом, выбранным в качестве аналога нового строительства. Однако, в Отчете не раскрывается методика расчета данной корректировки, а в качестве источников информации указывается: «анализ ООО ЭКСКО – Центр «Оценщик».

Таким образом, содержащаяся в Отчете информация не подтверждена и не позволяет удостовериться в корректности расчета коэффициента на наличие лифта, имеющего значительное влияние на величину затрат на замещение объекта оценки.

4. Оценщиком нарушен п.22б Федерального стандарта оценки №7

В соответствии с п.22б ФСО-7 при определении рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам…».

Объектом оценки является здание торгово-офисного назначения. При этом в качестве объектов-аналогов при расчете в рамках сравнительного подхода (стр.111, Таблица 49) выступают бизнес-центры без торговых площадей (объект-аналог №1 – принт-скрин объявления на стр.200, объект аналог №2 – принт-скрин на стр.209).

Таким образом, нарушен п. 22б ФСО-7 в части подбора объектов-аналогов, которые должны быть отнесены к одному сегменту рынка с объектом оценки.
Также Оценщик при расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода использовал ложные данные относительно ценообразующих характеристик объектов-аналогов. Так, у объекта-аналога №1 в расчете используется значение – «стандартная отделка» (стр.124), а в объявлении указано «евроремонт» (стр.200); у объекта-аналога №2 в расчете – «5 этажей+подвал» (стр.123), в объявлении – «4-х этажное» (стр.202). 

5. Оценщиком нарушен п.23д и п.23е Федерального стандарта оценки №7
Согласно п.23д ФСО-7: «метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов - и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем»
На стр.146 приводятся формула расчета коэффициента капитализации по расчетным моделям. При этом в качестве одного из элементов формулы указывается «темпы роста арендных ставок в следующем году». В дальнейшем при расчете используется «рост цен на торгово-офисную недвижимости в 2015 году, %». Показатели темпа роста арендных ставок и цен на торгово-офисную недвижимости являются различными показателями рынка, замена в формуле капитализации одного показателя другим не предусмотрена техниками доходного подхода.

Использование формулы в том виде, в котором она представлена на стр. 151, подразумевает рост стоимости на недвижимость на 7% ежегодно на протяжении 82,5 лет. При этом подтверждения данной информации оценщиком не приводится. Корректный расчет подразумевает учет 7%-го роста недвижимости в 2015 году в течении оставшегося срока службы (82,5 лет) через применение усредненного темпа роста стоимости недвижимости.

Таким образом, отсутствует методический инструментарий для формулы расчета ставки капитализации, которую использовал Оценщик.
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 объекта недвижимости.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
Самойлов А.В.  -    против

Лисичкин А.В.  -    против
По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «УниКом» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090510:10 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии      ___________________________________/ А.В. Самойлов /
Секретарь Комиссии            ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/

