РЕШЕНИЕ №202
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «23» декабря 2021г.

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 23.12.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -    заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:  Асхадуллина Инсафа    - заместителя директора филиала

                                  Ильгамовича                   ФГБУ «ФКП Росреестра» по 







      Республике Татарстан
                                Рогожкина Максима  –  заместителя министра земельных и имущественных

                                 Анатольевича                  отношений Республики 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 16.12.2021г. (вх.№256-О) от Шишкиной Ларисы Юрьевны (СНИЛС: _____________).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права серия ___________ от _______________г.) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:050108:322, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Журналистов, д.30, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «помещения №№1-9,67-69», назначение: «нежилое», площадью 113 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 16:50:050108:322 составляет 5 560 200,26 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Шишкиной Ларисы Юрьевны по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050108:322 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.10.2021г. №1025/21 «Об оценке рыночной стоимости нежилого помещения, расположенного по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, ул.Журналистов, д.30, помещения                     №№1-9,67-69» (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 16:50:050108:322 по состоянию на 31.01.2014г. составляет 3 125 858 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 43,78%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Шишкиной Ларисы Юрьевны о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050108:322 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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».

1.2 Оценщик использовал аналог №8 (с. 31). При этом в тексте объявления нет подтверждения его использования в качестве офисного помещения (с.77). Хотя данный критерий был выбран Оценщиком в качестве правила отбора, например, для аналога №1 (с.31).

Выбор и отказ от использования аналогов не обоснован.
1.3 В качестве одного из правил (с. 31) при выборе Оценщик использует критерий «Помещение расположена в доме советской постройки.». При это влияние данного критерия на рыночную стоимость объекта сегмента рынка коммерческой недвижимости никак не обосновано.

1.4 Правила отбора, описанные Оценщиком (с.31-32), содержат удельную стоимость в качестве ценообразующего фактора при отборе аналогов «Значение стоимости аналога за 1 кв. м. является экстремумом.». Удельная стоимость не может быть использована в качестве ценообразующего фактора так как сама зависит от них. Высокая или низкая удельная стоимость говорит только о присутствии каких-либо ценообразующих факторов которые оказывают данное влияние.

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».

2.1 Для определения характеристик аналога № 3 (с.66) было использовано объявление для помещения с другой площадью и датой публикации – 16 декабря 2013 г. У аналога дата публикации 13 февраля 2013 г. За данный промежуток времени характеристики могли существенно изменится. Оценщик не обосновал идентичность их характеристик на дату оценки.

3. Оценщиком нарушен п.23 «в» Федерального Стандарта Оценки №7.

Согласно п.23 «в» ФСО №7: «метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления, соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту;».
3.1 Оценщик применил общую ставку капитализации из "Справочника оценщика недвижимости - 2014. Том 2. (с.51) не подтвердив ее рыночными данными. Автор данного справочника на с. 95 обращает внимание на факторы, которые необходимо учитывать:
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Оценщик не провел анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости.

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 /
