РЕШЕНИЕ №113
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «24» июля 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 24.07.2020г. 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: 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 07.07.2020г. (вх.№153-О) от ООО «Стройкомплект» (ОГРН: 1031625406471).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:46:040102:407, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул. Монтажная, д. 17, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое здание», наименование: «склад», площадью 49,7 кв.м. (договор купли-продажи от __________г.);

2) 16:46:040102:399, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г. Бугульма, ул. Монтажная, д. 17, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое здание», наименование: «нежилое производственное помещение-цех изоляции», площадью 1 335,4 кв.м. (договор купли-продажи №____ от __________г.);

3) 16:46:040102:406, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г. Бугульма, ул. Монтажная, д. 17, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое здание», наименование: «склад», площадью 466,8 кв.м. (договор купли-продажи от __________г.);

4) 16:46:040102:395, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г. Бугульма, ул. Монтажная, д. 17, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое здание», наименование: «склад», площадью 98,0 кв.м. (договор купли-продажи  от ___________г.).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:46:040102:407, 16:46:040102:399, 16:46:040102:406, 16:46:040102:395 составляет 247 944,35 руб., 6 662 070,23 руб., 2 328 781,18 руб., 488 904,36 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Стройкомплект» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:46:040102:407, 16:46:040102:399, 16:46:040102:406, 16:46:040102:395 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 28.05.2020г. №1004/20 «Об оценке рыночной стоимости объектов капитального строительства расположенных по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Монтажная» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр Экспертиз и Оценки Бурмакиной» Бурмакиной Н.П., являющейся членом Ассоциации саморегулируемой организации оценщиков «Экспертный Совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:46:040102:407, 16:46:040102:399, 16:46:040102:406, 16:46:040102:395 по состоянию на 24.03.2014г. составляет 84 500 руб., 4 334 600 руб., 861 400 руб., 141 700 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 65,92 %, 34,94%, 63,01%, 71,02% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «Стройкомплект» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:46:040102:407, 16:46:040102:399, 16:46:040102:406, 16:46:040102:395 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1 Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки №3

В соответствии с 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.».

При расчете стоимости здания в рамках затратного подхода на основе справочников УПВС, оценщик в таблице 12 на стр.66 использует данные сборника, не опубликованные в общедоступном печатном издании, при этом оценщик не приводит копии соответствующих материалов.

2. Оценщиком нарушен п.24з Федерального Стандарта Оценки№7

В соответствии с п.24з ФСО №7: «для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный участок».

В нарушение указанной нормы на с.66 оценщик не привел расчет величины прибыли предпринимателя.

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

В соответствии с п.5 ФСО № 3: «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.»

Расчет физического износа был реализован косвенным методом, при этом оценщик документально не подтвердил состояние конструктивных элементов на дату оценки, которые были использованы при расчете физического износа в таблицах 20 (с.75), 21 (с.76), 22 (с.77).

Результаты расчета стоимости затрат на воспроизводство таблица 12 (с.66) не могут быть воспроизведены. Например, для склада лит. Д согласно формуле расчета затрат на воспроизводство (с.61) должно получиться следующее значение затрат: 207*7,3*1,215*1,61*80,011*0,73*1,14= 196 821,6. Данное значение отличается от значения, приведённого в таблице 12 (величина затрат принята равной 196 498), что вводит в заблуждение пользователя отчета.

Аналогично не воспроизводится расчет затрат на воспроизводство для Цеха изоляции лит. Ж, Ж1, Склада лит. Е.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых объектов недвижимости.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
