РЕШЕНИЕ №135
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                   «21» августа 2020г.

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 21.08.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, 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


Хуснутдинова Тагира –  и.о. заместителя министра земельных и
                                           Фархатовича                    имущественных отношений Республики Татарстан

                           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 04.08.2020г. (вх.№184-О) от ООО «Сити Рент» (ОГРН: 1131690023860).

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 16:50:011906:154, расположенный по адресу: Республика Татарстан, городской округ город Казань, г.Казань, ул.Саид-Галеева, д.6, пом.1100, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 1 413,7 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   16:50:011906:154   составляет 71 266 129,66 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Сити Рент» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011906:154 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 18.05.2020г. №328/20 «Отчет об оценке рыночной стоимости нежилого помещения, расположенного по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, ул.Саид-Галеева, д.6, пом.1100» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Церебро» Шпякиной Ю.Л., являющейся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011906:154 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 56 910 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 20,14%..

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Сити Рент» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011906:154 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…».

На стр. 31 оценщик указывает, что главным фактором, влияющим на стоимость объекта оценки, является его местоположение. Объект оценки располагается в Вахитовском районе г.Казани. Объекты-аналоги в Московском и Ново-Савиновском районах г.Казани на значительном удалении от объекта оценки. В Отчете отсутствует обоснование возможности в качестве аналогов использовать объекты, располагаемые в других административных районах города, а также отсутствует обоснование отсутствия корректировки. 

2. 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 7.3 «Анализ фактических данных о ценах сделок …» на стр. 15, оценщик ссылается на «Мониторинг цен и арендных ставок на коммерческую недвижимость в Казани по состоянию на конец 2013 г.». Фактические данные о ценах сделок отсутствуют.

В сравнительном и доходном подходе оценщиком представлены 3 предложения о продаже (стр. 27) и аренде (стр. 38) аналогичных объектов, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности. 

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

 - 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».

3.1. На стр. 39 оценщик указывает, что стоимость аренды аналога №2 не включает коммунальных платежей, однако информация в объявлении на стр. 56 о составе арендной платы отсутствует, так же, как и у аналога №3 на стр. 57.

3.2. На стр. 19 в разделе 7.4 «Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов» указан фактор «Наличие отдельного входа». При этом в расчете арендной ставки в доходном подходе на стр. 38 данный фактор не учитывается, хотя значение его составляет 14%. Отсутствие учета фактора может исказить стоимость объекта оценки.

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.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

