РЕШЕНИЕ №95
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                      «19» июня 2020г.

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 19.06.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:    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 03.06.2020г. (вх.№127-О) от ООО «РАФЭЛ» (ОГРН: 1021602838740).

Заявителю на праве собственности (Свидетельство о государственной регистрации права от __________г. № ___________________) принадлежит объект капитального строительства с кадастровым номером 16:50:012206:23, расположенный на земельном участке с кадастровым номером 16:50:012206:58, по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Вахитовский район, на пересечении улиц Меховщиков и Ирек; категория земель – «земли населенных пунктов», вид разрешенного использования – «административные офисы (код 4.1)», площадью 1 133 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 30.10.2019г. №16/ИСХ/19-1079406).

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:012206:58  составляет 14 217 076,61 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «РАФЭЛ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:012206:58 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.03.2020г. №90/20 «Отчет об оценке рыночной стоимости объекта оценки, в составе земельного участка, кадастровый №16:50:012206:58, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: административные офисы (код 4.1), общей площадью 1 133 кв.м., адрес объекта: Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Вахитовский район, на пересечении улиц Меховщиков и Ирек» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Арт-Эксперт» Даутовой Э.А., являющейся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:012206:58 по состоянию на 30.10.2019г. составляет 8 774 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 38,29%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «РАФЭЛ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:012206:58 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 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. 38-39 приведены «Предложения на рынке продажи земельных участков…» в количестве 10 объектов. На стр. 53 в таблице 13.1.1. «Выбор объектов – аналогов» были отобраны 4 объекта. Критерии отбора не указаны, описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не предоставлено, что не дает очевидности при выборе аналогов. Следовательно, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано. 

2. 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».

В нарушение указанной нормы оценщик не приводит скрин-копии объявлений для аналогичных объектов, представленных в таблице на стр. 38-39 в таблице 11.3.2., за исключением 4-х аналогов, используемых в расчете рыночной стоимости. Ссылки, указанные в графе «Источник информации», не позволяют перейти к тексту указанного объявления, следовательно информация в разделе «11.3. Рынок земельных участков г. Казани» подтверждена частично. 

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». 

Оценщиком некорректно рассчитана поправка на местоположение. На стр. 61 оценщик приводит расчет корректировки на местоположение путем сравнения средней стоимости арендных ставок объектов недвижимости, расположенных в разных административных районах: Приволжском и Вахитовском. Для приведения аналогов к сопоставимому виду оценщик производит корректировку на наличие отопления аналогов, но не производит анализ на наличие других ценообразующих факторов, которые могут оказывать влияние на величину арендной ставки: доступ к объекту, расположение на первой линии, охрана территории, наличие парковки, видеонаблюдения, наличие коммунальных платежей и НДС в составе арендной платы, физическое состояние объекта и проч. 

Например, в таблице №13.1.2. «Расчет корректировки на местоположение»:

- в первом тексте объявления по ссылке https://www.beboss.ru/kn/kzn/2998798 указано: «Отопление включено в стоимость аренды (э/э по счетчику)»;

- в пятом тексте объявления по ссылке https://www.beboss.ru/kn/kzn/3093892 указано: «Коммунальные платежи не входят в аренду».

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.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

