РЕШЕНИЕ №47
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «01» апреля 2022г.

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 01.04.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -    заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:  Асхадуллина Инсафа    - заместителя директора филиала

                                  Ильгамовича                   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 17.03.2022г. (вх.№44-О) от ООО «Инвестиционная компания «Джи Эй Групп» (ОГРН:___________).

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 16:50:011503:59, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Пушкина, д.2, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «ОАО "Детский мир"», назначение: «нежилое», площадью 11 260,5 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 16:50:011503:59 составляет 576 419 927,78 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Инвестиционная компания «Джи Эй Групп» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011503:59 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 13.10.2021г. №1802-К «Об определении рыночной стоимости недвижимого имущества: Здание (Нежилое здание, ОАО «Детский мир») общей площадью 11 260,5 кв.м., количество этажей: 6, в том числе подземных 1, расположенное по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Пушкина, д.2, кад. номер: 16:50:011503:59» (далее - Отчет), выполненным оценщиком ООО «Первая Оценочная Компания» Кротовой Е.П., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011503:59 по состоянию на 01.06.2018г. составляет 413 994 615 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 28,17%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Инвестиционная компания «Джи Эй Групп» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011503:59 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

1.2 Оценщик на с. 104 пишет, что «Проанализировав рынок г. Казань, а также принимая во внимание статистические данные, Оценщик принял решение не учитывать изменения (колебание) цен.». Срок экспозиции не подтверждён рыночными данными.
2. Нарушен п. 23в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту».

2.1 При использовании метода прямой капитализации оценщику не учёл рыночные данные для определения дохода объекта, привёл данные заказчика (с. 80). Оценщик не произвел анализ рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту.

3. 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».

3.1 На с. 94-97 приведены данные о ценах предложений в количестве 8 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 3 аналога (с.99) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. Процедура отбора аналогов отсутствует. Оценщик ограничился комментарием (с.95) «Используется в качестве объекта аналога». Оценщик оказался от использования аналогов (Таблица №22 с.94-97) «Не используется в качестве аналога, отклонение от медианы более 33%», т.е оценщик использовал величину удельной стоимости как ценообразущий фактор, что недопустимо так как удельная стоимость сама зависит от ценообразующих факторов. Отличие удельной стоимости от средних значений говорит о влиянии какого –либо фактора. Задача оценщик установить данный фактор и провести соответствующую корректировку.

Например, Оценщик не использовал аналог №2,3 и 8 (с. 94,97), который сопоставимы по площади (1 715, 10 733 и 2 663,77 кв.м.) с объектом оценки (3 936 кв.м.), по ври – общественно-деловая зона, местоположению.

4. 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».
4.1 Копия скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.275-278) которые были использован в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с. 94-97) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

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 /









