РЕШЕНИЕ №13
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «21» января 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 21.01.2022г. 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
                                Рогожкина Максима  –  заместителя министра земельных и имущественных

                                 Анатольевича                  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 28.12.2021г. (вх.№272-О) от ООО «Нева» (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 16:50:000000:10013, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, город Казань, улица Рахимова, здание 57Д вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «здание (Цех переработки)», назначение: «нежилое», площадью 3 884,6 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 16:50:000000:10013 составляет 54 368 550,83  руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Нева»  по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:10013 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 15.12.2021г.               №07/1-2021-н «Об определении рыночной стоимости здания цеха переработки с кад.№ 16:50:000000:10013 (S=3 884,6 кв.м), расположенного по адресу: Республика Татарстан, г. Казань, ул. Рахимова, зд.57Д» (далее - Отчет), выполненным оценщиком ООО «Оптимальная профессиональная оценка» Смирновым А.Н., являющимся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:10013 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 24 802 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 54,38%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Нева» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:10013 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 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. 36 и с. 37 приведены данные о ценах предложений в количестве 3 единиц объектов –аналогов для зданий и 5 единиц для ЗУ. 

Правила отбора зданий, описанные Оценщиком на с. 54 не содержат описания отбора по каждому аналогу по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился лишь указанием «В качестве аналогов для расчета были выбраны здания, максимально схожие по характеристикам, а именно наиболее близкие к оцениваемому по назначению и конструктивным особенностям». 

Оценщик аргументировал выбор сравнительного подхода (с.43) следующим образом «…в силу хорошо развитой системы информационного обеспечения». Однако наличие только 3 единиц объектов –аналогов для зданий говорит о неполноте представленной информации при достаточной развитом рынке продаж складской недвижимости в городе Казани с населением более 1 миллиона.

Процедура отбора и отказа от использования аналогов не представлена.

2. 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;»

2.1 Объект оценки в отличии от выбранных аналогов оборудован рампой (с.67). Оценщик на учел данное отличие.

3. 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».

3.1 Оценщик отказался от корректировки на физическое состояние (с.56). Отсутствие информации о состоянии объекта оценки послужило причиной отказа от применения Оценщиком затратного подхода (с.43) тем не менее Оценщик в сравнительном подходе утверждает, что объект оценки находится в удовлетворительном состоянии, но не приводит какого – либо подтверждения фактическими (документальными) данными. Оценка ретроспективная 01.01.2014г. Не понятно, как Оценщик определил уровень физического состояния на дату составления отчета 15.12.2021г. Аналогично согласно тексту объявлений (с.87) отсутствует информация о физическом состоянии выбранных аналогов.

3.2 Оценщик отказался от корректировки на земельный участок для аналога №3 (с.56) на основании того, что участок не оформлен. Доля земельного участка значительна 2786 кв.м. при площади здания 1921,9 кв.м (причем общей площади, здание имеет 2 этажа). Отказ от данной корректировки не обоснован.
Вывод: Представленный отчет 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.
Председатель Комиссии      _______________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров /









