РЕШЕНИЕ №20
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «04» февраля 2022г.

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 04.02.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя председателя 

Комиссии:                Асхадуллина Инсафа    - заместителя директора филиала

                                  Ильгамовича                   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 11.01.2022г. (вх.№1-О) от ООО «МВМ» (ОГРН: __________).

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 16:50:100431:53, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Декабристов, д.79, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «здание торгового комплекса», назначение: «нежилое», площадью 4 507,4 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 16:50:100431:53 составляет 235 655 391,60 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «МВМ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:100431:53 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 30.11.2020г. №2019/3020-8 «Об оценке рыночной стоимости нежилого здания торгового комплекса, общей площадью 4507,4 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Декабристов, д.79; кадастровый номер: 16:50:100431:53» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Компания оценки и права» Гусаровым А.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:100431:53 по состоянию на 28.02.2014г. составляет 154 603 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 34,39%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «МВМ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:100431:53 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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».

1.1 Оценщик отказался от корректировки на различие в датах публикации объявлений и датой оценки (с.59) «В процессе анализа рынка установлено, что срок экспозиции аналогичных объектов составляет от 6 до 12 месяцев, предложения по продаже объектов-аналогов находятся в рамках данного срока, поэтому корректировка на дату предложения не вносилась.».

Выбранный Оценщиком срок экспозиции – 1 год не подтвержден фактическими данными рынка.

1.2 Аналоги рынка аренды коммерческой недвижимости №1-№3 (с.78) несопоставимы по площади, превышение составляет для аналога №1 4 507,4/243=18,5 раз, для аналога №2 4  507,4/246=18,3 раз, для аналога №3 4  507,4/220=20,5 раз.

1.3 Величина корректировка на долю земельного участка в стоимости единого объекта (с.76 Таблица №2) не подтверждена расчетами и источником информации.

1.4 Для аналога №2 (с.140) коммунальные услуги не включены в арендную плату «Стоимость 800 руб/м2 + к.у.». Оценщик для данного аналога принял условие (с.78) «операционные расходы - включены, коммунальные платежи и услуги по уборке».

2. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

2.1 На с. 40 приведены данные о ценах предложений в количестве 6 единиц объектов –аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком на с. 54 не содержат описания отбора по каждому аналогу по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился комментарием (с.55) «В результате тщательного анализа основных характеристик объектов сравнения была сформирована выборка из 3-х аналогов, по которым применяется наименьшее число корректировок, а, соответственно, являющихся наиболее близкими по основным параметрам к оцениваемым объектам». Выбор 3 аналогов не обоснован конкретными ценообразующими факторами по каждому аналогу.

3. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «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».
3.1 Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов рынка продаж коммерческой недвижимости (с.131-136) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.40) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

3.2 Копии скриншотов объявлений для аналогов рынка аренды принятых к расчету (с.41) представлены данные для других объектов. Для аналогов №2, №3 адреса (с.41 ул. Мусина  1) не соответствуют адресам в тексте объявлений. У аналога №2 (с.140) адрес ул. Маяковского 30, у аналога №3 (с.142) адрес ул. Эсперанто 10.
4. Нарушен п. 22е Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения:

... местоположение объекта; физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные характеристики …»

4.1 Аналоги продаж и аренды коммерческой недвижимости, принятые к расчету (с.56, с.72) как и объект оценки расположены в г. Казани использование корректировки на местоположение в разрезе региона не обоснованно (с.59-60, с.74), необходима корректировки на местоположение внутри г. Казани, так аналоги расположены в различных районах. Объект оценки расположен в Московском районе г. Казани, аналог №1 расположен в Ново-Савинском районе, аналог №2 в Приволжском, аналог №3 в Авиастроительном (с.56). 
4.2 Корректировка на стоимость земельного участка (с.60) произведена на основе кадастровой стоимости. Кадастровая стоимость не является рыночной, использование ее при расчете рыночной стоимости не обосновано.
5  Нарушена ст. 12 Федерального Закона №135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», согласно которой «итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации».

5.1 Дата составления Отчета №2019/3020-8 - 30.11.2020г. Срок превышает 6 месяцев.

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.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.
Заместитель председателя Комиссии ____________________________________/ И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров /









