РЕШЕНИЕ №203
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                      «19» июля 2019г.

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 19.07.2019г., 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

                           Лисичкина Андрея   -   представителя Национального совета по

                                  Викторовича                 оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:                  Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                    Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 01.07.2019г. (вх.№214-О) от ЗАО «Холдинговая компания «Тулпар» (ОГРН: 1081650020044).

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 16:52:070204:2232, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, 53 микрорайон, на территории Автозаводского рынка, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «торговый комплекс «Автозаводский». Блок 1/2», назначение: «нежилое здание», площадью 11 666 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 16:52:070204:2232 составляет 289 664 096,82 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ЗАО «Холдинговая компания «Тулпар» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070204:2232 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.06.2019г. №351-2019 «Об оценке рыночной стоимости Торговый комплекс «Автозаводский». Блок 1/2 Расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, 53 микрорайон, на территории Автозаводского рынка» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Отлично» Сулеймановой М.М., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070204:2232 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 212 700 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 26,57 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Феникс» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011907:26 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Замечания к отчету об оценке при расчете стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода:

1.1. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки№3
В соответствии с п.11 ФСО №3:

«п.11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

В нарушение указанной нормы на стр.35 оценщик при определении стоимости замещения здания использовал справочник оценщика «Индексы цен в строительстве» издательства Ко-инвест, 2013г., однако копии соответствующего справочника не приложены, проверить достоверность информации не представляется возможным.

2. Замечания к отчету об оценке при расчете стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода (стр. 39-55):

2.1. Оценщиком нарушен п.23 Федерального Стандарта Оценки №7.

При расчете стоимости здания в рамках доходного подхода оценщиком были допущены следующие методологические и арифметические ошибки:

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.

При определении рыночной стоимости объекта оценки – здания торгового комплекса в рамках доходного подхода, в качестве безрисковой ставки (стр.47) оценщиком принята средневзвешанная эффективная ставка рынка ГКО-ОФЗ к погашению, которая на дату оценки 01.01.14 для объекта составила 7,99% ссылка на сайты: uralsibcap.ru,rusbonds.ru. Согласно ФЗ № 149-ФЗ "Об информации, информационных технологиях и защите информации», в п. 9 ст. 14 говорится: «Информация, содержащаяся в государственных информационных системах, а также иные имеющиеся в распоряжении государственных органов сведения и документы являются государственными информационными ресурсами".

Однако данные сайты не являются государственными официальными источниками информации, следовательно, данные ресурсы не могут рассматриваться в качестве достоверных источников. 

Следовательно, в нарушение п.23 ФСО7, при расчете ставки капитализации оценщиком были допущены методологические ошибки, которые повлияли на итоговую стоимость объекта-оценки.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии      ________________________________________________ / Р.К. Муртазина /
