РЕШЕНИЕ №21
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «22» января 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 22.01.2021г. 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

Члена Комиссии:  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 30.12.2020г. (вх.№428-О) от ООО «Техно-торговый дом «Дулкын» (ОГРН: 1021603885797).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:220527:691, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Дементьева, д.72, пом.1005, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 5,8 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости  об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________);

2) 16:50:220527:700, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Дементьева, д.72, пом.1014, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 313,2 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости  об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________).

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:220527:691, 16:50:220527:700 составляет 207 010,58 руб., 11 178 571,54 руб. соответственно.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                     ООО «Техно-торговый дом «Дулкын» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:220527:691, 16:50:220527:700 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.12.2020г. №8521/РН «Об определении рыночной стоимости нежилого помещения с кадастровым номером: 16:50:220527:691, площадью 5,8 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Дементьева, д.72, пом.1005; нежилого помещения с кадастровым номером: 16:50:220527:700, площадью 313,2 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Дементьева, д.72, пом.1014» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Ди энд Эл Оценка» Раковским Н.В., являющимся членом Межрегиональной саморегулируемой организации - Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:220527:691, 16:50:220527:700 по состоянию на 29.12.2018г. составляет                  131 837 руб., 5 281 540 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 36,31 %, 52,75% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «Техно-торговый дом «Дулкын» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:220527:691, 16:50:220527:700 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. 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».

1.1 Оценщик провел осмотр объекта оценки 03.12.2020 (с.8). Соответствие результата осмотра техническому состоянию объекта на дату оценки 29.12.2018 г. не подтверждено. Выбранное Оценщиком техническое состояние «Стандартная отделка, требует ремонта» (с.119) не обосновано.

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. 82-94 приведены данные о ценах предложений в количестве 34 единиц объектов –аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком на с. 117 не содержат описания отбора по каждому аналогу по конкретным ценообразующим факторам. Выбор 4 аналогов не обоснован конкретными ценообразующими факторами по каждому аналогу.
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 скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.220-234) которые были использован в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (82-102) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

4. 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)».

4.1 Величину корректировки на местоположение (с.126), оценщик определяет на основе данных мониторинга цен проведенным «Союзом оценщиков Республики Татарстан». На с .2 вышеуказанного мониторинга отмечено следующее:
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Использование данного источника невозможно без рыночного обоснования соответствия фактическим данным рынка оцениваемого объекта оценки. 
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.К. Муртазина/
