РЕШЕНИЕ №246
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «13» сентября 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 13.09.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       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 21.08.2019г. (вх.№288-О) от ООО «Омега» (ОГРН: 1091690035865).

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 16:50:090420:405, расположенный по адресу: г.Казань, ул.Фрунзе, д.5, пом.1212, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 510,2 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 16:50:090420:405 составляет 25 589 897,32 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Омега» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090420:405 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.07.2019г. №0050/24.07.2019 «Об оценке рыночной стоимости нежилого помещения, кадастровый номер: 16:50:090420:405, общая площадь: 510,20 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Фрунзе, д.5, пом. 1212» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090420:405 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 15 692 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 38,68 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Омега» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090420:405 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1.Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В нарушении гл.V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.». 

Так, на стр.41-42 оценщиком произведен некорректный анализ рынка: 

- Объект оценки находится в Кировском районе. Оценщик при анализе использовал объекты, расположенные в других районах г. Казани (Вахитовском, Ново-Савиновском районах). Между районом оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, обеспеченностью коммуникациями, кроме того отсутствует сопоставимость по географическому местоположению. 

На основании данного некорректного анализа, оценщиком так же не представлен возможный диапазоне цен. 

Замечания к отчету в рамках сравнительного подхода:

2.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». 

Так как оценщик выбрал в качестве аналогов те же самые объекты, что и при анализе рынка, то для них характерны такие же несоответствия с объектом оценки.

2.1. Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки расположен в Кировском районе города Казани. При этом (стр.58) объект – аналог №2 расположен в Вахитовском районе города, и №3 расположен в Ново-Савиновском районе города. Все объекты удалены от объекта оценки. Между районом оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, обеспеченностью коммуникациями. 
2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по площади

Площадь объекта № 2 в 4,28 раз меньше по сравнению с площадью объекта оценки. Таким образом аналог №2, использованный при расчете несопоставим с объектом оценки.

3. 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 – нежилого здания в рамках доходного подхода, в качестве безрисковой ставки (стр.78) оценщиком принята средневзвешанная эффективная ставка рынка ГКО-ОФЗ к погашению, которая на дату оценки 01.01.14 для объекта составила 7,43% ссылка на источник представленной информации оценщиком не представлена, проверить достоверность информации невозможно.

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

4. Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3.
Согласно п.12 ФСО №3 – «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

В нарушении указанной нормы, приложенная в отчет копии документов на стр.106-117 (в том числе справки, акты о техническом состоянии здания)не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке. 
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии            ________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
