РЕШЕНИЕ №257
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            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:                 Зяббарова Равиля - заместителя начальника отдела
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 17.09.2019г. (вх.№325-О) от Абдуллиной З.В. (СНИЛС: _________________).
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 16:50:060503:550, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Гвардейская, д.54, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «нежилые помещения №№1, 2, 4, антресоль», назначение: «нежилое», площадью 626,3 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  16:50:060503:550  составляет 25 060 630,41 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Абдуллиной З.В. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060503:550 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.08.2019г. №0060/20.08.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости нежилого помещения, кадастровый номер: 16:50:060503:550, общая площадь 626,3 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, ул.Гвардейская, д.54» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060503:550 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 9 601 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 61,69%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Абдуллиной З.В. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060503:550 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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».

На с. 15 в таблице 9.1 представлена информация о собственнике оцениваемого объекта – Абдульзянов Артур Рашидович. В выписке из ЕГРН содержатся данные о собственнике Абдуллина Зугра Вафовна.

2. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относятся объекты 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.». 

Объект оценки является коммерческой недвижимостью (производственно-складская), расположенной в г. Казани, являющейся столицей региона РФ с развитым рынком продаж коммерческой недвижимости. На стр.41 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь только на 4 предложения о продаже коммерческих помещений. Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности. 

3. 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». 

Оцениваемый объект находится в Советском районе. Так, на стр. 55 табл.13.1 оценщиком приведены аналоги, расположенные в отличных от объекта оценки районах:
-аналог №1 ул. Восстания д. 100 расположен в Московском районе,

-аналог №2 ул. Меховщиков расположен в Приволжском районе,

-аналог №3 Адмиралтейская слобода, Жуковка д.2 расположен в Кировском районе. 

Оценщик использовал для корректировки на местоположение данные по рынку аренды (стр.58).  Необходимо обосновать применимость использования корректировок, полученных для рынка аренды в сегменте рынка продаж.

На стр.62 оценщик утверждает, что корректировка на наличие отделки не вводится, все аналоги не имеют отличий по данному параметру.

Однако, согласно технического паспорта, на который ссылается оценщик, у объекта оценки отсутствует отделка, канализация, отопление. У аналога №1 (стр.99) все вышеуказанные инженерные коммуникации присутствуют.

Аналог №2 является так же и офисным помещением (стр.99), что подразумевает наличие данных инженерных коммуникаций.

Корректировок на различие в отделке, отопления, канализации в таблице №13.6 стр. 63-64 не представлено.

На стр. 68 оценщик отказывается от корректировки на местоположение, утверждая, что все аналоги имеют одинаковую привлекательность. Однако аналог №3 расположенный в пос. Дальний, ул. Крылова (район частного жилого сектора) имеет меньшую привлекательность по сравнению с объектом оценки расположенным вблизи оживленной транспортной трассы ул. Гвардейская в окружении массовой высокоэтажной застройки. Корректировка для аналога №3 на местоположение не произведена.

Наряду с местоположением, наличие отделки, инженерных коммуникаций являются основными пенообразующими факторами. 

4. 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;

При расчете корректировки на местоположение стр.59 таблица 13.3 оценщик приводит источники из интернета и СМИ по аналогам, расположенным по адресам: ул.Родины д.7, ул.Рахимова, ул.Восстания, ул.Гафури, ул. Магистральная, Жуковка, д.2, Адмиралтейская слобода.

В нарушение указанной нормы оценщик не приводит скрин-копии страниц объявлений купли-продажи указанных объектов. 

5. 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 аналогичного объекта по адресу «Парижской коммуны, 25», представленного в таблице 10.6 со с.41 отчета. Также отсутствуют скрин-копии страниц объявлений купли-продажи аналогичных объектов по адресам «Хлебозаводская», «Лукина, 48а», «Хлебозаводская», «Восстания, 100», «Магистральная», «Рахимова», «ул.Жуковка», представленных в таблице 10.7 со с.41-42 отчета.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

