РЕШЕНИЕ №2
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «10» января 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 10.01.2020г., 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:              Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 16.12.2019г. (вх.№488-О) от ООО «Красноборское» (ОГРН: 1037800089250).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:110605:4439, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ г.Казань, г.Казань, пр-кт Ямашева, помещения №№41-70,92-133, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 6 325,7 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110605:4439 составляет 325 826 053,31 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Красноборское» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110605:4439 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.11.2019г. №1973-3/19-Н «Об оценке объекта капитального строительства (помещения) общей площадью 6 325,7 кв.м., кадастровый номер 16:50:110605:4439, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, пр-кт Ямашева, д.93, помещения №№41-70, 92-133» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ГБА» Савченко Т.Н., являющимся членом ассоциации СРОО «СВОД».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110605:4439 по состоянию на 26.04.2017г. составляет 172 260 939 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 47,13 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Красноборское» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110605:4439 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

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

Согласно п.5 ФСО №3: 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».

	Ценообразующие факторы и элементы сравнения различаются по количеству и наименованию при использовании в разных разделах:

Ценообразующие факторы и другие элементы сравнения, стр. 49 раздел 8.5.1
	Описание вносимых поправок, стр. 70-73
	Корректировки, использованные в расчете, стр.75

	?
	Торг
	Торг

	?
	Передаваемые права
	Передаваемые права

	?
	Условия финансирования
	Условия финансирования сделки

	Дата оферты
	Дата оферты
	Дата оферты

	Местоположение (район)
	Местоположение (район)
	Местоположение (район)

	Местоположение (красная линия)
	Местоположение (красная линия)
	Местоположение (красная линия)

	Площадь объекта
	Общая площадь помещений
	Общая площадь помещений

	Состояние объекта
	Состояние объекта
	Состояние объекта

	?
	Наличие/отсутствие коммуникаций
	Наличие/отсутствие коммуникаций

	Этаж
	Этаж
	Этаж

	Наличие отдельного входа
	Наличие отдельного входа
	Наличие отдельного входа

	Обременения
	Обременения
	Обременения

	Функциональное назначение
	Функциональное назначение
	Функциональное назначение

	?
	Тип помещения
	Тип помещения

	Наличие в ставке операционных расходов
	Наличие в ставке операционных расходов
	Наличие в ставке операционных расходов


На стр. 70 оценщик указывает:

[image: image1.png]2. KoppexTnposka Ha Topr

Pasmep KOPPEKTHPOBKH Ha TOPT GBI MPHHS Ha OCHOBAHIH JAHHEIX, TIPHBEICHHBIX B
pasaene 8.5.1 OTHCTa, COIIACHO KOTOPHIM CPEAHSS BEIMMHHA CKIIKH HA TOPI NP apenie
BEICOROKTACCHBIX TOPIOBKX MOMEMEHHH cocrarmxeT 7,80 %.




В разделе 8.5.1, на который ссылается оценщик, отсутствует обоснование величины скидки на торг.

Несоответствие выявленных в ходе анализа рынка ценообразующих факторов и ценообразующих факторов (элементов сравнения), которые используются Оценщиком непосредственно в расчете, вводит в заблуждение относительно корректности применения элементов сравнения, которые использовал Оценщик при расчете.

2. 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».

Оценщик не применяет корректировку на состояние помещений (стр. 73), при этом на скриншоте аналога №1 (стр. 134) отсутствует описание состояния и отделки помещения, а также фотографии помещения.

3. Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

3.1 Объекты-аналоги №1 и 3 расположены в торговом центре по ул.Аграрная, 2. Данный торговый центр фактически находится на первой линии, но въезд осуществляется со второстепенной дороги, расположенной внутриквартально, к тому же, ближайшее окружение аналогов и ТЦ объекта оценки значительно различается: вокруг аналогов отсутствует густонаселенный жилой район, аналоги расположены на окраине района и города в отличии от объекта оценки, который находится в густонаселенном районе. Неточность в определении основных характеристик аналогов и отсутствии корректировок может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

4. Оценщиком нарушена ст.11 закона №135-ФЗ

«В отчете должны быть указаны:

- … перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения…».
В разделе 17.1 отчета на стр. 85 отсутствует ссылка на источник получения перечня использованных при проведении оценки объекта оценки данных.

Вывод: представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная 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/
