РЕШЕНИЕ №134
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «13» августа 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 13.08.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Члена Комиссии: 
                        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 29.07.2021г. (вх.№148-О) от ООО «ТОН-ЭКС А» (ОГРН: ________).

Заявитель на праве собственности является правообладателем объекта недвижимости с кадастровым номером:
1) 16:52:100304:228, расположенный по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Набережные Челны, Промкомзона, площадка №6, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «контора №4, площадка №6», назначение: «нежилое», площадью 546,2 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.);
 И в соответствии с договором аренды является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером: 
2) 16:52:100304:110, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, в промышленно-коммунальной зоне города Набережные Челны, вдоль проезда Автозаводстроевской (Промкомзона, 6-я площадка), категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под объектом промышленного назначения (контора №4)», площадью  2 618 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости №________ 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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100304:228 составляет 9 606 592,91  руб.
Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. №2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г.Казани)» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100304:110 составляет                           5 645 167,22 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ТОН-ЭКС А» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100304:228 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.06.2021г. №153/21 «Об определении рыночную стоимость объекта оценки: Контора №4, площадка №6; назначение: нежилое здание; общая площадь 546,2 кв.м., этажей 1, адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г. Набережные Челны, Промкомзона, площадка №6. Кадастровый номер: 16:52:100304:228» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Лучъ» Ушаковой Н.С., являющейся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация Ассоциации Российских магистров Оценки».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ТОН-ЭКС А» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100304:110 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.06.2021г. №152/21 «Об определении рыночной стоимости земельного участка Категория земель: Земли населенных пунктов, Разрешенное использование: для размещения промышленных объектов; Под объектом промышленного назначения (контора №4), общей площадью 2618 кв.м., находящегося по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, в промышленно-коммунальной зоне города Набережные Челны, вдоль проезда Автозаводстроевской (Промкомзона, 6-я площадка) кадастровый №16:52:100304:110» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Лучъ» Ушаковой Н.С., являющейся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация Ассоциации Российских магистров Оценки».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100304:228 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 2 577 370 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 73,17%.
В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100304:110 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 785 719 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 86,08%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ТОН-ЭКС А» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:100304:228, 16:52:100304:110  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.28-32 приведены данные о ценах предложений в количестве 55 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 4 аналога (с.45). Оценщик ограничился комментарием «Выбор объектов аналогов обусловлен их сходством с объектом оценки по большинству важных с точки зрения ценообразования характеристик.». Выбор и отказ от использования аналогов по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога не представлен. Выбор аналогов не обоснован.
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 Согласно технического паспорта (с.82) объект оценки – административное здание (контора). Для расчета восстановительной стоимости Оценщик использовал данные таблицы№ 2 для Механических мастерских. Принятая к расчету стоимость 1 куб. м – 14 руб.
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XapaKkTepucTuka gaHuil
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Объект оценки является административным зданием (заводоуправление) для него применима таблица №37. Стоимость воспроизводства 1 куб. м – 23,4 руб.

Оценщик не обоснованно использовал заниженные стоимостные данные.
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2.2 Оценщик использовал для расчета предпринимательской прибыли (с.41) данные справочника «Справочнике оценщика недвижимости –2016 г. Под редакцией Лейфера Л.А. Дата выпуска вышеуказанного справочника после даты оценки. Оценщик не обосновал применимость его для условия на дату оценки (01.01.2014 г.).
2.3 Оценщик необоснованно отказался от корректировки на тип объекта (с.53). Аналог №2 является помещением. Объект оценки – отдельно стоящее здание.
2.4 Корректировка на площадь (с. 53) применена не корректно. Площади аналогов не соответствуют данным на с. 45.
2.5 Корректировка долю стоимости земельного участка (с. 48-49) принята на основе данных составленных по материалам отчетов об оценках, выполненных аттестованными КУГИ оценщиками Санкт-Петербурга. В качестве исследуемых объектов были выбраны отчеты об оценках земельных участков, выполненные в период с января 2005 по апрель 2009 года. Оценщик не обосновал их применимость для региона Татарстан, город Набережные Челны и даты оценки 01.01.2014.
2.6 Оценщик отказался от корректировки на дату (с. 52) на основании данных сайта http://www.gks.ru/dbscripts/cbsd/dbinet.cgi. Расчет инфляции основан на изменении потребительских цены на товары и услуги. Объект оценки не входит в перечень товаров и услуг, представленных в вышеуказанном источнике. Оценщик не обоснованно отказался от корректировки на дату.
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 скриншота объявлений представлены только для аналогов (с.73-74) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.27-32) скриншоты отсутствуют. Представление скриншоты не читаемы.
4. Нарушен п.8 (и) Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому «… описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) к оценке. В отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта оценки, а также приведены соответствующие расчеты».
4.1 Оценщик не обосновал применимость сравнительного и затратного подходов. На с. 36 указано только обоснование отказа от использования доходного подхода.
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 объекта.
Отчета 2:
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)».

1.1 Расчет величины «Корректировка на дату сделки» (стр.43-44,63), осуществлялся на основании данных сайте http://www.rosrealt.ru/cena/arhi. Приведенная информация о ценах на данном сайте относится к земельным участкам под ИЖС в различных городах. Оценщик не подтвердил фактическими объявлениями используемые им ценовые коэффициенты для земельных участков соответствующие сегменту рынка объекта оценки.

2. 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».

2.1 На с. 36-42 приведены данные о ценах предложений в количестве 45 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 4 аналога (с.59-61). Оценщик ограничился комментарием «Выбор объектов аналогов обусловлен их сходством с объектом оценки по большинству важных с точки зрения ценообразования характеристик». Выбор и отказ от использования аналогов по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога не представлен.
Например, Аналог №11 (с.37) имеет сопоставимую площадь с выбранными аналогами 4300 кв.м, местоположение так же сопоставимо (промкомзона), однако он был исключен из расчетов. 
Выбор и отказ от аналогов не обоснован.
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 В отношении объектов-аналогов с. 28-31 не указаны их полные кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

3.2 Аналог №10 принятый к расчету (с.37) имеет на своей территории улучшение (фундамент под АБК). Объект оценки оценивается как условно свободный. Данные аналог несопоставим с объектом оценки.

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 Копии скриншота объявлений представлены только для аналогов (с.77-79) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.36-42) скриншоты отсутствуют. Представление скриншоты не читаемы. Для аналога №4 (с.61) скриншот отсутствует.

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.
Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
