РЕШЕНИЕ №217
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «27» ноября 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 27.11.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, 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:              Муртазиной Резиды    –  главного специалиста-эксперта отдела кадастровой
                                Камилевны                       оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                           по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 02.11.2020г. (вх.№311-О) от ООО «Экспресс» (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 16:50:011906:340, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ г.Казань, г.Казань, ул.Саид-Галеева, д.6, пом.1455, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 1448,1 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 16:50:011906:340 составляет 77 246 172,07 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Экспресс» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011906:340 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.10.2020г. №2048Б-09/2020 «Об определении рыночной стоимости нежилого помещения №1455, общей площадью 1448,1 кв.м., (в том числе основная площадь 826,5 кв.м. и вспомогательная площадь 621,6 кв.м.), кадастровый номер: 16:50:011906:340, этаж расположения: этаж №4, антресоль №4; нежилого помещения №102, общей площадью 5,2 кв.м., кадастровый номер 16:50:011906:161, этаж расположения: 4, номер на поэтажном плане 13. Местоположение: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Саид-Галеева, 6» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Казанская Оценочная Компания» Гордеевой Н.В., являющейся членом Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков «СМАО».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011906:340 по состоянию на 15.07.2019г. составляет 43 104 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 44,19%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Экспресс» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011906:340 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «При сборе информации об оцениваемом объекте недвижимости оценщик или его представитель проводит осмотр объекта оценки в период, возможно близкий к дате оценки, если в задании на оценку не указано иное. В случае непроведения осмотра оценщик указывает в отчете об оценке причины, по которым объект оценки не осмотрен, а также допущения и ограничения, связанные с непроведением осмотра.».

1.1 В задании на оценку (раздел 1.1 с.7- с.13) нет указания о не проведении осмотра. Оценщик представил фотографии объекта оценки (с.20-23) без указания и документального подтверждения даты осмотра. Оценка является ретроспективной. Оценщик не представил документы, подтверждающие состояние объекта оценки на дату оценки 01.01.2014 г. для нежилого помещения №102, и на 15.07.2019 для нежилого помещения №1455. 
2. Нарушен п. 22б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным».

2.1 Объекты аналоги имеют отличия от объекта оценки по фактору «местоположение внутри города».

Для объекта оценки с кад. №16:50:011906:340 (с. 62 Таблица №14) Аналоги №1, №5 распложены в Ново-Савиновском районе, аналог №4 в Советском районе. Объект оценки в центральной части г. Казани – Вахитовский район напротив ж/д вокзала. 
Для объекта оценки с кад. №16:50:011906:161 (с. 62 Таблица №15) Аналоги №1, №3 распложены в Ново-Савиновском районе, аналоги №4, №5 в Приволжском районе. Объект оценки в центральной части г. Казани – Вахитовский район напротив ж/д вокзала.
3. Нарушен п. 10 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «Для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости», а также п.11 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки;

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта;

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен;

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости, например, ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов;

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы».

3.1 Сегмент рынка, к которому относится оцениваемый объект, Оценщиком определён как «Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов недвижимости» (с.40). Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегменте, необходимого для оценки объекта, а именно динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы в разделе 2.6 (с.28) «Анализ рынка Объекта оценки, а также анализ других внешних факторов, не относящихся непосредственно к Объекту оценки, но влияющих на его стоимость» не представлены.

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 земельного участка.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/
