РЕШЕНИЕ №253
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «27» 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 27.09.2019г., 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:                 Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                   Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 06.09.2019г. (вх.№314-О) от ООО «Вернекс» (ОГРН: 1181690094420).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________г. №______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:220521:286, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Ленинградская, д.27, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», площадью 5 891,3 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:220521:286 составляет 251 570 351,51 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Вернекс» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:220521:286 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.06.2019г. №121/2019 «Об оценке рыночной стоимости нежилого здания, общей площадью 5 891,3 кв.м., количество этажей, в том числе подземных этажей: 3, адрес (местонахождение): Республика Татарстан, г.Казань, ул.Ленинградская, д.27, кад. №16:50:220521:286» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Арбакеш+» Ефимовой Н.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:220521:286 по состоянию на 14.03.2019г. составляет 193 965 400 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 22,90 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Вернекс» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:220521:286 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Согласно п. 10 ФСО №7 «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».
Оценщик определил сегмент рынка оцениваемого объекта «торговый сегмент рынка» (с.47), при этом в дальнейших расчетах методами сравнительного подхода используется формулировка сегмента «высококлассные офисно-торговые объекты» (с.77), методами доходного подхода – «высококлассная торговая недвижимость» (с.85). Следовательно, анализ рынка в сегменте объекта оценки проведен некорректно.
2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 

Согласно п.5 ФСО №3: «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».
В таблице 33 на с.100-101 указан номер расценки аналогичного объекта из сборника КО-ИНВЕСТ-2016 «Общественные здания» ruО 3.09.000.0019. В указанном сборнике под данным номером расценки представлено здание «Автосалоны от 1 до 2 этажей» с параметрами, значительно отличающимися от указанных оценщиком. Наименование аналогичного здания, указанное в отчете «Магазины универсальные от 1 до 3 этажей». Указанному наименованию и параметрам, указанным оценщиком в таблице 33 на с.100-101 соответствует расценка с номером ruО 3.08.000.0045, класс качества «standard». Выбор класса качества объекта, проведенный оценщиком в таблице 32 на с.98, проведен с отклонениями от материалов, представленных в сборнике КО-ИНВЕСТ-2016 «Общественные здания». Так, в частности, стены наружные кирпичные в справочнике разделяются на стены из керамического и силикатного кирпича, в свою очередь стены из керамического кирпича разделены еще на 4 подвида (полнотелый, пустотелый и др.), у оценщика же представлен только один пункт. Аналогичные замечания по другим анализируемым параметрам. Следовательно, выбор класса качества «standard» для оцениваемого объекта не обоснован. Кроме того, отсутствует подтверждение значения глубины заложения фундамента (2 м против 2,5 м) и состояния грунтов (сухие против мокрые) для объекта оценки. При этом данные различия используются оценщиком для расчета понижающих корректировок к расценке аналогичного объекта.

Для расчета корректировки на изменение базисных цен, указанных в справочнике КО-ИНВЕСТ оценщик использует Приложение к письму Минстроя России от 19.02.2016 № 4688-ХМ/05  «Рекомендуемые к применению в I квартале 2016 года индексы изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ по видам строительства, изменения сметной стоимости проектных и изыскательских работ, изменения сметной стоимости прочих работ и затрат, а также индексах изменения сметной стоимости оборудования», и Приложение к письму Минстроя России  № 7581-ДВ/09 от 05.03.2019 г. «Об индексах изменения сметной стоимости строительства в I квартале 2019 года».

В то же время, письмо от 19.02.2016 № 4688-ХМ/05 содержит следующую информацию: «Индексы предназначены для формирования начальной (максимальной) цены закупок при подготовке конкурсной документации, общеэкономических расчетов в инвестиционной сфере для объектов капитального строительства, финансирование которых осуществляется с привлечением средств федерального бюджета».

Использование указанных материалов для проведения оценки рыночной стоимости в соответствии с заявленной целью оценки и предполагаемым использованием результатов оценки некорректно, так как выходит за пределы применения указанных индексов.
Методика расчета с использованием справочников КО-ИНВЕСТ предполагает использование для индексации базисных цен ежеквартальных информационно-аналитических бюллетеней КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строительстве».

3. Согласно пп.е п.23 ФСО №7: «При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: …структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода»

Анализ данных параметров объекта оценки и объектов-аналогов при расчетах стоимости доходным подходом оценщиком не проведен. Аналоги №1 и 2, указанные в таблице 27 со с.89, представляют собой встроенные помещения гораздо меньшей площади, чем объект оценки. Аналог №3 – торговый павильон, киоск, не сопоставимый с объектом оценки как по площади, так и по сегменту рынка. Следовательно, рассчитанное значение коэффициента капитализации подвержено влиянию указанных различий и не соответствует структуре капитализируемого дохода оцениваемого объекта.

4. Согласно п.11 ФСО №3: «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».
В нарушение указанной нормы оценщик не приводит скрин-копии страниц объявлений купли-продажи аналогичных объектов №№4-12, представленных в таблице 9 со с.49-52 отчета.

Отсутствует скрин-копия страниц сборника КО-ИНВЕСТ-2016 «Общественные здания», подтверждающая количественные параметры, указанные в отчете.

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.

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