РЕШЕНИЕ №252
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «27» сентября 2019г.

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 27.09.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона     -   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике 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 06.09.2019г. (вх.№313-О) от ООО «Фактория» (ОГРН: 1061651036160).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:53:040503:5177, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Гагарина, д.1, пом.1000, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 2 276,6 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №____________);

2) 16:53:040503:75, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Гагарина, д.1, категория земель: «земли населенных пунктов», вид разрешенного использования: «для размещения магазина», площадью 2 132 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________).

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040503:5177 составляет 81 976 177,06 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 16:53:040503:75 составляет 8 082 539,92 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Фактория» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040503:5177 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 29.05.2019г. №180-Н/2019 «Об оценке рыночной стоимости нежилого помещения. Назначение: нежилое помещение. Общая площадь: 2276,6 кв.м. Адрес: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Гагарина, д.1, пом.1000. Кадастровый номер: 16:53:040503:5177» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Столица» Хабибуллиным Р.М., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Фактория» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040503:75 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.05.2019г.        №179-Н/2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка. Категория земель: земли населенных пунктов. Разрешенное использование: для размещения магазина. Площадь: 2132 кв.м. Адрес: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Гагарина, д.1. Кадастровый номер: 16:53:040503:75» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Столица» Хабибуллиным Р.М., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040503:5177 по состоянию на 21.11.2017г. составляет 39 839 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 51,40 %.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040503:75 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 788 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 90,25 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Фактория» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:040503:5177, 16:53:040503:75 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки…».
Согласно утвержденному плану землепользования и застройки г.Нижнекамска объект находится в территориальной зоне «Ж-3. Зона застройки среднеэтажными жилыми домами в 5-8этажей». Данная зона застройки многоэтажными жилыми домами (Ж-3) выделена для формирования жилых районов с размещением многоквартирных домов повышенной этажности. Допускается широкий спектр услуг местного значения, некоммерческие коммунальные предприятия, а также площадки для отдыха, игр, спортивные площадки. В том числе, в качестве одного из основных видов разрешенного использования указывается: «магазины товаров первой необходимости (общей площадью не более 1000 кв.м)». Объект оценки имеет площадь – 2 276,6 кв.м. Оценщиком не исследован риск возникновения затруднений при реализации прав собственником в случаях расхождения фактических характеристик и установленных регламентов застройки территориальных зон. 

Указанная информация является существенной для определения рыночной стоимости земельного участка. Нарушен п.5 ФСО-3.

2. Оценщиком нарушен п.22б Федерального стандарта №7

В соответствии с п.22б ФСО-7 «…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…».

Согласно п.10 ФСО-7 «…для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта…». На стр. 28 Отчета Оценщик определил сегмент рынка как «коммерческая недвижимость, офисы, магазины, рестораны, требующие реконструкции или капитального ремонта». В последствии при подборе аналогов принадлежность объектов-аналогов к данному сегменту была проигнорирована, поскольку в объявлениях о продаже указано о наличии ремонта у объектов-аналогов:

1. Объект-аналог № 1. «…ремонт…» (стр.80);

2. Объект-аналог № 2. «…Капитальный ремонт производился в 2006 г…» (стр.81);

3. Объект-аналог № 3. «…с ремонтом…» (стр.82).

В этой связи объекты-аналоги подобраны без учета принадлежности объекта оценки к определенному сегменту и не являются сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. Таким образом, нарушен п.22б ФСО-7 в части подбора объектов-аналогов сопоставимых с объектом оценки по целевому назначению и ценообразующим факторам.

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.5 ФСО-3 оценщик должен руководствоваться принципом: «…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. На стр.42 (таблица 16) приводится информация об источнике информации о восстановительной стоимости объекта оценки. В качестве источника указано: «Сборник УПВС № 33», «Номер таблица: 1». Таблица №1 УПВС №33 указывает, что единичная стоимость строительства составляет 25 руб./куб.м., вместо 24,1 руб./куб.м., приведенная в Отчете. Дополнительно обращаем внимание, что таблица №1 УПВС №33 содержит информацию о восстановительной стоимости магазинов, характеризующихся в сборнике следующими параметрами: «Здания без подвала. Фундаменты сборные бетонные. Стены крупнопанельные из ячеистого бетона. Перегородки кирпичные и деревянные. Перекрытия железобетонные. Кровля рулонная. Полы плиточные, дощатые, цементные и из релина. Отделка повышенного качества Отопление центральное. Водопровод, канализация, вентиляция и электроосвещение». Данные характеристики подразумевают внесение корректировок к восстановительной стоимости, поскольку параметры объекта оценки отличается от приведенного выше описания.

2. На стр.48 при исследовании доли земельного участка Оценщик приводит ссылку на источник информации об исследовании: http://spbgpu-dreem.ru/. Материалы, содержащиеся по данной ссылки, являются материалами нецензурного содержания.

Указанная информация является существенной для определения рыночной стоимости объекта оценки. Нарушен п.5 ФСО-3.

4. Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3

Согласно п.12 ФСО-3 «…документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии…».

В нарушении указанной нормы, приложенные в отчете копии документов на стр.55-79 не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке (копия с копии).

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 объекта оценки.

В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.22б Федерального стандарта №7

В соответствии с п.22б ФСО-7 «…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…».

Согласно п.10 ФСО-7 «…для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта…». Разрешенное использование земельного участка (для размещения магазина) подразумевает отнесение земельного участка к сегменту коммерческого использования, в частности, под торговлю. Таким образом, при анализе рынка Оценщик должен был согласно п.10в ФСО-7 исследовать сегмент земельных участков для целей торговли. Целевое назначение объектов, из которых осуществлялся выбор объектов-аналогов, в Отчете не приводится. В последствии при подборе аналогов целевое назначение объекта оценки и объектов-аналогов так же было проигнорировано. В этой связи объекты-аналоги подобраны без учета принадлежности объекта оценки к определенному сегменту и не являются сопоставимы с ним по ценообразующим факторам.

Таким образом, нарушен п.22б ФСО-7 в части подбора объектов-аналогов сопоставимых с объектом оценки по целевому назначению и ценообразующим факторам.

2. Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3

Согласно п.12 ФСО-3 – «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

В нарушении указанной нормы, приложенные в отчете копии документов на стр.36-64 не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке (копия с копии).

Вывод: Представленный Отчет 2 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в этой связи определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии            ________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
