РЕШЕНИЕ №141
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «01» сентября 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 01.09.2021г. 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:               Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                 Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                         по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 10.08.2021г. (вх.№155-О) от ООО «Склад-Сервис» (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 16:50:012103:933, расположенный по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, ул. Галиаскара Камала, д.37, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «производственный корпус», назначение: «нежилое», площадью 2 206,7  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 16:50:012103:933 составляет 49 256 258,24 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Склад-Сервис» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:012103:933 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.07.2021г.                     №60-21 «Об оценке рыночной стоимости здания производственного корпуса, количество этажей, в том числе подземных этажей: 2 (в том числе подземных: 0), общей площадью 2 206,7 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул. Галиаскара Камала, д.37» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом  Ассоциации «Русское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:012103:933 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 31 827 200 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 35,38%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Склад-Сервис» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:012103:933 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.24 в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «…затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют);».

1.1 Оценщик применил затратный подход для условия активного рынка (с. 79 таблица №23, с.121 таблица №39). Выбор затратного подхода 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 Оценщик определил физический износ на основе технического паспорта (с.98), при этом дата составления технического паспорта (с.169) 23 декабря 2020 г. Оценщик не обосновал применимость технического паспорта на дату оценки 01.01.2014 г.

2.2 Согласно акта технического состояния (с.162) объект оценки не рекомендуется для дальнейшей эксплуатации
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 Оценщик применил метод капитализации без обоснования затрат на восстановление способности приносит доход. Расчет не обоснован.
2.3 Оценщик отказался от использования Сборника Ко-Инвест (с.97) «Сборники Ко-Инвест стали выпускаться относительно недавно и содержат более полное описание сметной стоимости, однако для старых зданий это дает большую погрешность и может исказить реальную стоимость строительства». Таким образом Оценщик подтвердил наличие функционального износа. Однако на с.112 он утверждает «Функциональный и внешний износ у объекта оценки не обнаружен», что вводит в заблуждение пользователя Отчета. 
2.4 Оценщик при расчете восстановительной стоимости (с.116) использовал таблицы УПВС 18 т. 19г (а) для одноэтажных зданий главных магазинов. Объект оценки Производственный корпус 2 этажа. Выбор аналогов не обоснован.

3. Нарушен п.22 б 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…».

3.1 Выбор аналогов (с.78-79) для расчета не подтвержден конкретными ценообразующим факторами для каждого аналога. Оценщик ограничился лишь указанием «Применяется в качестве аналога». Например, Оценщик отказался от использования аналога №6 (с.78) «Не применяется в качестве аналога – есть более подходящие по площади объекты». Однако принятые к расчету аналоги №3 и №4 имеют соответственно площади 2400 и 1500 кв.м, сопоставимы с аналогом №6 площадью 1800 кв.м. Отказ от использования аналогов 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.К. Муртазина/
