РЕШЕНИЕ №168
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «27» декабря 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 27.12.2022г. в формате видеоконференции, 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 19.12.2022г. (вх.№203-О) от ООО «Управление Коммерческой Недвижимостью» (ОГРН: 1181690089460).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ №_____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:53:040302:2331, расположенный по адресу: Республика Татарстан, р-н Нижнекамский муниципальный, г. Нижнекамск, пр-кт Шинников, д. 41, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «торгово-административный комплекс с двухуровневой автостоянкой с блоком обслуживания и торговли (II этап)», площадью 35 000 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 16:53:040302:2331 составляет 131 183 507,41 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Управление Коммерческой Недвижимостью» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040302:2331 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 15.12.2022г. №3209 «Об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества – нежилого здания, кад №16:53:040302:2331, общей площадью 3 967,1 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, р-н Нижнекамский муниципальный, г.Нижнекамск, пр-кт Шинников, д.41» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «КонТраст» Прытковой Э.В., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков «Русское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040302:2331 по состоянию на 02.03.2016г. составляет 92 037 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 29,84 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Управление Коммерческой Недвижимостью» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040302:2331 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п. 10 раздел II Федерального стандарта оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", согласно которому «В соответствии со статьей 11 Федерального закона и настоящим федеральным стандартом оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения:

….

10) точное описание объекта оценки с указанием количественных и качественных характеристик объекта оценки

…».

1.1 Оценщик не привел полностью количественные и качественные характеристик объекта оценки. Так в разделе 10.2 «Сведения об объекте оценки» (с.18) нет данных о площадях административной, торговой части и площади двухуровневой автостоянки, которая отмечена в описании на кадастровой карте.


Объект оценки на кадастровой карте.

Так же Оценщик упоминает о наличии документов, предоставленных Заказчиком (с.19) «Технические параметры объекта оценки установлены на основании фотоматериалов, технической документации, правоустанавливающих документов, сведений, предоставленных Заказчиком. Копии указанных документов приведены в Приложении к настоящему отчету». В Приложении (с.58) представлена только выписка из ЕГРН, которая не отражает полностью все технические характеристики объекта оценки.

2. Нарушен п.9 раздел II Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", согласно которому: «9. Основные этапы сравнительного подхода:

….

3) сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) аналогов и объекта оценки;

4) внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и аналогами (при необходимости);

…».

2.1 Объект оценки имеет в своем составе двухуровневую автостоянку. В расчетах (Таблица 14.1 с.54) данное отличие не учитывалось. Аналог №1 (Таблица 13.1.1 с.49) является помещением, что так же не было учтено в расчетах. Аналоги №2, №3 располагают только «стихийной» парковкой (Таблица 14.1 с.54) в отличии от объекта оценки у которого парковка «организованная».
3. Нарушен п. 10 раздел IV Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)", согласно которому «В процессе оценки оценщик собирает информацию, достаточную для определения стоимости объекта оценки, принимая во внимание ее достоверность, надежность и существенность для цели оценки. Признание информации достоверной, надежной, существенной и достаточной требует профессионального суждения оценщика, сформированного на основании анализа такой информации. Информация может быть получена от заказчика оценки, правообладателя объекта оценки, экспертов рынка и отрасли, а также из других источников».
3.1 Оценщик отказался от корректировки на физическое состояние (с.51) без каких-либо обоснований ее достоверности. Понятие «среднее состояние» (Таблица 14.1 с.54) не соответствует принятым «удовлетворительно», «хорошее», «новое». Учитывая ретроспективность оценки Оценщик не предоставил документы от Заказчика или правообладателя объекта оценки, подтверждающие принятое физическое состояние объекта оценки на дату оценки. Достоверность физического состояние принятых к расчету аналогов №1, №2 так же не подтверждена текстом объявлений (с.49). Данная характеристика является существенной, так в дальнейшем Оценщик использует корректировку на долю земельного участка по материалам Статриелта которые применимы только для объектов с категорий физического состояния «хорошо» и «новое».
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@ 1. 3aBNCMMOCTM 9TOTO MOKA3aTemn OT YMCIIEHHOCTU HAaCEeNeHWsi rOPOOB U MOCESKOB, OT PACMONIOKEHUS MO OTHOWIEHMIO K LIEHTPY
HACENeHHOTO NyHKTa, OT Pa3PeLUEHHOTO UCMIOMNb30BAHNS YHaCTKOB HE BbISBMEHbI. PacXOK/IEHUS PE3yTbTaToB HE3HAUNTENbHbI.
(<] 2. BbISIBNEHO 13MEHEHIE 3TOr0 COOTHOLLEHUSI B 3aBUCUMOCTU OT Ha3HAYeHNUs 3AaHui. HoBoctu HeABWXUMOCTUN
(] B pesynbrate BblAeneHs! ABe rpynmbl 3AaHNUIA, CTPOEHUIA, COOPYXKEHNIA:
« CpepHsis LeHa KBapTUpbI B
(] p.OJ'IFI CTOMMOCTU 3€MEJTbHOro y4acTka B CTOMMOCTU eANHOIo obbeKTa HeABUXMMOCTM MO HOBOCTPOViKax MockBb! ynana Ha
cocTtoaHuo Ha 01.01.2016 roaa 17.9%
© pacueTbl CTaTPUenT Ha OCHOBE PhIHOYHbIX AaHHbIX * «Mbl fONrO XK B yCrIOBIAX,
> Korzja Nokynasnochb BCe, YTO YrofjHo»
rpynna HasHaueHne 06bekToB AEEEE | BEpen || Eoee Bnapeneu K «lokep» o
= rpannua rpannua 3HayeHue COXpaHeHun ambuunii Ha
XKunble MHOrOSTaXHbIE U MaNosTaxHble, 3apyGeXHBIX PbIHKaX 1
© VHAVBUAYaTbHbIE XUMble, nepcnekTviBax 1eBernonepos B
KOMMepyeckue (Toproeble, opuCHbIe, Poccumn
® aBTOCEPBUCHbIE U IPYrHe OBIIECTBEHHbIE) « «TpacT» Npoaan npasa Ha nsTb
I. coBpemeHHoit (nocne 1991 roaa) nocTpoiiku 0415 019 047 MOCKOBCKNX GM3HEC-LIEHTPOB,
2] 3aHms, ' ’ ! NpUHaZNexaBLUMX BriaaenbLly
HaXoAALLNECS B XOPOLUEM 1 HOBOM COCTOSIHUM, GaHka «tOrpa» XoTuHy
PacnonoKeHHbIE Ha MIOTHO3aCTPOEHHBIX TMokynaTesib MOXET BbiTb CBA3aH C
yyacTkax, 06ecneyeHHbIX HeOBXOANMBIMM CaMiM GU3HECMEHOM
MHKEHePHbLIMU KOMMYHUKaUUAMU « Tpynna «[noHep» MocTpouT
Cknafckue M NPou3BOACTBEHHbIE 3JaHNs U npemuanbHblii Hebockped B [lybae
KOMMAEKChI (C BCTIOMOTaTerbHbIMIA CTPOEHUSMI 1 MockoBckue eBenonepk!
COOPYXEHUAMM), AvBepcudULMpYIOT nopTdenit Ha
Il HaxoasLuvecs B XOpolleM U HOBOM COCTOSIHUM, 0,23 0,27 0,25 (hOHe CHWKEHMA Crpoca Ha Xunbe:
PacnonoKeHHbIE Ha MIOTHO3aCTPOEHHBIX B POCCUICKON CTOMMLIE
yyacTkax, obecrneyeHHbIX HeobXxoanMbIMn « Yewuckaa PPF Group npopana eiie
MHKEHePHbLIMU KOMMYHUKaUUAMU nBa akTvBa B Poccun
* - B UCCNIEMI0BaHMM MCTIONb30BANWCH 3AaHNA M CTPOSHUA B XOPOLLEM 1 HOBOM TEXHUYECKOM COCTORHMM. [PM XYALLEM COCTORHIMN 3AaHUI ONA CTOMMOCTM 3eMENbHbIX Topro.lit LeHTp «M5 mMonmn»
Y4ACTKOB NOBLIWAETCA C Y4ETOM U3HOCA (CM. KOPPEKTUPOBKY Ha "d13nieckuii naHoc"). BLIKYMUI PAI3AHCKNIA ieBenonep

«Mapmakc», a GusHec-napk

Comcity — coBnapenel, 6aHka

«XOoyM KpeauT»
YeEwABRADHEE v 00 B

** - B UCCNIEA0BaHMN MCTONE30BANMCH 3BMEN5HLIE YUACTKN, OBECTIEUSHHbIE UHKEHEPHSIMM KOMMYHUKALIMAMU (CHCTEMsI SNeKTPOCHABKeHNS, BOROCHABKEHNR, ra30cHaBKeHIs)
1 MIpY HaNW4MY GBTOTOZIOPOT C TBEPAIM MIOKDBITHEM. ("OBECTIEUEHHOCTS" - BOIMOKHOCTS GE3BO3MEIAHOTO MOAKITIOHEHIA K KOMMYHUKALMAM).
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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/












