РЕШЕНИЕ №40
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «05» февраля 2021г.

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 05.02.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя председателя            

Комиссии                 Самойлова Антона     - заместителя директора – главного технолога 

                                  Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
   Республике Татарстан

Членов Комиссии: 
                        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 12.01.2021г. (вх.№14-О) от Публичного акционерного общества «Мобильные ТелеСистемы» (ОГРН: ___________).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:150312:492, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Советский район, ул. Закиева, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под административное здание, трансформаторную подстанцию, контрольно-пропускной пункт», площадью 13 130 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости  №_________ от ___________г.);
2) 16:52:070101:5752, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, бульвар Энтузиастов, д.19, нежилое помещение №1000, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «нежилое помещение №1000», назначение: «нежилое», площадью            4 542,4 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости  №__________ от ________г.).
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150312:492 составляет 102 592 174,10 руб.
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 16:52:070101:5752 составляет 181 675 786,32 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Публичного акционерного общества «Мобильные ТелеСистемы» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150312:492 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 18.12.2020г. №20912 «Отчет об оценке земельного участка общей площадью 13 130 кв.м, кадастровый номер 16:50:150312:492, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул. Закиева» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки» Борисовой М.И., являющейся членом саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Публичного акционерного общества «Мобильные ТелеСистемы» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:5752 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.12.2020г. №20913 «Отчет об оценке помещения площадью 4 542,4 кв.м, кадастровый номер 16:52:070101:5752, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, бульвар Энтузиастов, д.19, помещение №1000» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки» Борисовой М.И., являющейся членом саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150312:492 по состоянию на 22.12.2017г. составляет 69 880 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 31,88%. 
В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:5752 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 137 590 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 24,26%. 
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Публичного акционерного общества «Мобильные ТелеСистемы» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:150312:492, 16:52:070101:5752 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 выявлено следующее:
1. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «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».

1.1 На с. 35-37 приведены данные о ценах предложений в количестве 14 единиц объектов -аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 6 аналогов (с.42) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. Оценщик ограничился комментарием «В качестве аналогов Оценщик использует объекты №№3,6,7,9,12,13 таблицы 10, поскольку данные объекты наиболее сопоставимы по общей площади, назначению и местоположению (зоны коммерческих объектов КС, Д2, Д3)». 
2. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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».

2.1 В отношении некоторых объектов-аналогов (с. 35-37) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

3. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «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».
3.1 Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.60-78) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.35-37) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить выводы оценщика по их характеристикам.

4. 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;»

4.1 Аналог №3 (с.35) территория частично заасфальтирована, у аналога №7 (с.36) территория асфальтирована полностью. Объект оценки принимается к расчету как полностью свободный от построек и улучшений. Данные аналоги не сопоставимы по данному фактору.

4.2 Аналог №6 (с.49) только граничит с промышленной зоной, но расположен в окружении жилой застройки и торгового комплекса МЕГА.


Местоположение аналога №6 расположенный напротив торгового центра MEGA-IKEA на пр. Победы. Первой линии проектируемого Вознесенского тракта - в районе перспективной квартальной жилой застройки (ЖК "Победа").

Аналог №3 так же расположен в крупном жилом массиве. Оценщик необоснованно отнес данные аналоги к промзонам и окраине города (с.46).
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Местоположение аналога №3 г. Казань, Советский район, проспект Победы, 214

Аналог №4 (с.48) расположен аналогично аналогу №6 расположен напротив ТЦ «MEGA», рядом с ЖК «Победы», однако был отнесен Оценщиком к категории «Центры административных районов города, зоны точечной застройки» (с.46).
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Местоположение аналога №4. Земельный участок расположен напротив ТЦ «MEGA», рядом с ЖК «Победы».

Вывод: Представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

Отчета 2:

1. 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;»

1.1 Аналоги №1 и №3 (с.48) (с.48) несопоставимы по площади с объектом оценки. Отличие для аналога №1 составило 4542,4/52=87,35 раз, для аналога №3 4542,4/110=41,29 раз.

2. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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».
2.1 Величина срока экспозиции (с.35) принята на основе данных сайта http://smao.ru/press/news/market/analiz_ofisnoy_i_torgovoy_nedvijimosti_v_2015-2016gg, 2015 г.; сайт «Базэл-недвижимость», http://www.basel-realty.ru/news/Text/1105/, 2015 г.% сайт «Справочник информационных материалов по экономике недвижимости». Приведенные в них данные актуальны на срок с 2015 по 2016 гг. Оценщик не подтвердил их применимость для условия рынка на дату оценки 01.01.2014 г.
2.2 Процент недозагрузки в размере 10 % (с.67), величина операционных расходов18% (с.68) приняты для условия активного рынка. Условие рынка никак не обосновано в анализе рынка.
3. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «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».
3.1 Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов помещений (с.81-84) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.37-39) скриншоты отсутствуют.

4. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «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».

4.1 На с. 37-39 приведены данные о ценах предложений в количестве 12 единиц объектов -аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 4 объявления (с.46) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. Оценщик ограничился комментарием «В качестве объектов-аналогов Оценщик использует объекты №№6,9,13,18 таблицы 11, поскольку они наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом по местоположению и другим ценообразующим характеристикам. Также Оценщик отмечает, что данные объекты имеют наиболее полное описание, позволяющее идентифицировать ценообразующие факторы».

Например, аналог №8 был исключен из рассмотрения (с.46) «объект №8 таблицы 11 по описанию больше подходит под производственно-складскую деятельность, в то время как объект оценки представляет собой офисное помещение». Однако из текста объявления для данного аналога следует, (с.38) «Помещения можно использовать для различных нужд: под офис, склад, магазин, интернет-салон», что соответствует сегменту рынка объекта оценки.

Аналог №6 (с.46) был принят к расчету на основании утверждения Оценщика «что данные объекты имеют наиболее полное описание, позволяющее идентифицировать ценообразующие факторы». Однако для данного аналога нельзя идентифицировать этаж расположения, уровень отделки, наличие парковки.

Аналог №1 (с.61) принятый к расчету арендной ставки является строящимся зданием. Однако при выборе аналога помещений аналог №7 (с.46) был исключен из дальнейшего рассмотрения по причине «…объект №7 таблицы 11 представляет объект на стадии строительства».

Вывод: Представленный Отчет 2 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.
Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /
Секретарь Комиссии                             ____________________________________ / Р.К. Муртазина/
