РЕШЕНИЕ №318
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «06» декабря 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 06.12.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                  отношений Республики 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 20.11.2019г. (вх.№434-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 11.11.2019г. №1531-Н «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 АО Консалтинговое агентство «Аналитика Право Сервис» Зайнуллиной А.Э., являющейся членом Ассоциации «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 20 578 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 19,58 %.

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 нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3: 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».

1.1 На стр. 41 оценщик приводит выводы относительно анализа рынка, и указывает диапазоны продажи 55 000-85 500 руб./кв.м., и аренды от 700 до 1000 руб./кв.м, на стр. 42 указывает уже другие диапазоны 26 000-65 000 руб. за кв. и от 400 до 1500 руб. за кв.м.

1.2 Ценообразующие факторы (элементы сравнен) различаются по количеству и наименованию при использовании в разных разделах:
	Ценообразующие факторы и другие элементы сравнения, стр. 41
	Описание вносимых поправок, стр. 56
	Корректировки, использованные в расчете, стр.61-62

	Целевое назначение помещения и его разрешенное использование
	
	

	подведенные коммуникации или перспектива их наличия, развитые коммуникации
	
	

	состояние прилегающей территории
	
	

	Скидки на торг
	Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки (торг)
	Корректировка на результаты возможного торга

	качество прав (собственность)
	Корректировка на передаваемые права
	

	условия финансирования (единовременный платеж)
	Корректировка на условия финансирования
	

	
	Корректировка на условия продажи
	Корректировка на условия продажи

	условия рынка (предложение на открытом рынке)
	Корректировка на условия рынка
	

	
	
	Корректировка на время продажи/предложения

	местоположение
	Корректировка на местоположение
	Корректировка на местоположение

	Физические характеристики
	
	

	
	Корректировка на этаж
	Корректировка на этаж расположения

	транспортная доступность
	
	Транспортная и пешеходная доступность / расположение относительно огороженной территории

	
	Корректировка на выход на красную линию
	Выход на магистраль (расположение относительно красной линии)

	
	
	Корректировка на физическое состояние здания

	
	Корректировка на материал стен
	Корректировка на материал стен

	
	Корректировка на наличие отдельного входа
	Корректировка на наличие отдельного входа

	Площадь
	Корректировка на размер общей площади
	Корректировка на общую площадь

	Хороший ремонт
	Поправка на состояние и уровень отделки
	Состояние и уровень отделки


Несоответствие выявленных в ходе анализа рынка ценообразующих факторов и ценообразующих факторов (элементов сравнения), которые используются Оценщиком непосредственно в расчете, вводит в заблуждение относительно корректности применения элементов сравнения, которые использовал Оценщик при расчете.

2. Оценщиком нарушен п. 7 ФСО № 7: «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

На стр. 40 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 5 штук. В результате отбора на стр. 53 были выбраны 3 аналога «наиболее сопоставимые с оцениваемым». Принципы отбора аналогов не указаны. Описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено.

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». 

3.1 Объекты-аналоги расположены в центре города, объект оценки расположен в Кировском районе, объекты не сопоставимы с оцениваемым объектом по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению стр.61. Месторасположение является одним из основных ценообразующих факторов. 

К тому же, при расчете поправки на местоположение (стр.58) парными продажами не указаны характеристики сравниваемых объектов, которые должны отличаться лишь по одному параметру, в данном случае это местоположение. В описании объектов на стр. 40 указаны только этаж, расположение на первой линии и назначение. Офисно-торговые помещения также могут отличаться и другими параметрами: наличием отдельного входа, типом отделки, состоянием отделки, физическим состоянием здания, в котором расположено встроенное помещение, наличием в арендной плате коммунальных услуг. 
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Как видно из скриншотов объектов парных продаж, первый и второй объекты не содержат информацию о наличии отдельного входа, а также в первом объекте нет информации о номере этажа. Информация о наличии коммунальных услуг указана только у четвертого объекта и т.д. 

Оценщиком данные факторы не были рассмотрены при расчете поправки на местоположение на стр.58, а корректировка рассчитывалась лишь на сравнении двух пар, что так же недостаточно для определения средней корректировки на местоположение.

3.2 Объявления о продаже объектов-аналогов, используемых в расчете сравнительным подходом, также не обладают полной информацией об элементах сравнения, стр. 98:
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 Характеристики: площадь, евроремонт, трафик
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 Характеристики: площадь, 1 линия, хороший ремонт, трафик
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 Характеристики: площадь, 1 линия, этаж, 2 входа, трафик, коммуникации, хороший ремонт.

Оценщик утверждает, что объекты обладают одинаковыми характеристиками, и вносит корректировки только по местоположению и площади, стр.61-62.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная 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/
