РЕШЕНИЕ №307
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «22» ноября 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 22.11.2019г., 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 05.11.2019г. (вх.№413-О) от ООО «Юнайтед Девелопмент Групп» (ОГРН: 11216560017697).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 23.10.2019г. №16-0-1-272/4002/2019-4097) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:040301:7947, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Московский, 80, помещение 2, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 1 356,9 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 16:52:040301:7947 составляет 49 488 734,68 руб. 
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Юнайтед Девелопмент Групп» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040301:7947 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 13.09.2019г. №2146-09/19 «Об оценке рыночной стоимости нежилого помещения (кадастровый номер 16:52:040301:7947) площадью 1 356,9 кв.м. расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Московский, 80, помещение 2» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «РОСТ ЭКСПЕРТ» Борискиным Д.Г., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040301:7947 по состоянию на 11.02.2016г. составляет 34 711 400 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 29,86 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Юнайтед Девелопмент Групп» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040301:7947 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 8 ФСО № 3

1.1 пункт «е»: «В разделе основных фактов и выводов должны содержаться:

- основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки;

- общая информация, идентифицирующая объект оценки;

- результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке;

- итоговая величина стоимости объекта оценки;

- ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости».

На стр. 4 в разделе 1.1 пункт «ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости» отсутствует.

1.2 пункт «ж»: описание объекта оценки с указанием перечня документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, - также реквизиты юридического лица (в том числе полное и (в случае, если имеется) сокращенное наименование, дата государственной регистрации, основной государственный регистрационный номер) и балансовая стоимость данного объекта оценки (при наличии)».

На стр. 12 в разделе 4 отсутствует информация о собственнике объекта оценки и его реквизитах, а также перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3:

- 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 В задании на оценку стр. 6 указано, что «здание оценивается без учета коммуникаций». На стр. 12 в 4 разделе указано, что объект снабжен только электроосвещением. На стр. 50 в таблице 12 имеется элемент сравнения «поправка на наличие инженерных сетей», по которому корректировка составила 0%. Стоит отметить, что офисно-торговые помещения не могут использоваться без инженерных сетей, в частности без теплоснабжения. Для каких целей в задании на оценку отмечено, что здание оценивается без коммуникаций, при этом корректировка не производится – в отчете не прописано, что вводит в заблуждение пользователей отчета.
2.3 На стр. 14 в таблице №7 указано, что объект находится в районе с недостаточно развитой инфраструктурой, обеспеченность общественным транспортом низкая, транспортная доступность: 5-7 минут до ближайшей остановки (а это 430-630 м по данным карты Яндекс), в то же время на стр. 39 в предпоследнем абзаце сказано, что объект имеет высокую транспортную доступность и расположен в районе с высоким уровнем развития инфраструктуры, что также указано на стр. 49 в таблице 11.

2.4 В разделе 7 на стр. 39 в третьем абзаце оценщик указывает, что объект оценки имеет назначение: здание колбасного цеха. Документов и фотографий, подтверждающих данное назначение не представлено.

В расчетной таблице №12 присутствуют элементы сравнения, например, «поправка на наличие отдельного входа», в таблице №11 на стр. 49 с характеристиками объектов аналогов, информация о наличии отдельного входа не содержится. Оценщик не производит поправку, хотя в скриншоте аналога №2 присутствует описание входа по общей лестнице и расположение на 2м этаже, следовательно отдельного входа нет, в то время как на скриншоте аналога №3 уточнено, что отдельный вход есть. 
Отсутствие обоснования и несоответствие выявленных в ходе анализа рынка ценообразующих факторов и ценообразующих факторов (элементов сравнения), которые используются Оценщиком непосредственно в расчете, вводит в заблуждение относительно корректности применения элементов сравнения, которые использовал Оценщик при расчете.

3. Оценщиком нарушен п. 7 ФСО № 7: «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».

На стр. 33 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 8 штук. В результате отбора на стр. 34 были выбраны только 3 аналога. Принципы отбора аналогов не указаны. Описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено.

4. Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

4.1 Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости объекта оценки, не сопоставимы с оцениваемым объектом по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 1361,8 кв.м, при этом (стр.57): 

Аналог №1 в 13,1 раз меньше (103,9 кв.м).

Аналог №2 в 6,6 раз меньше (207 кв.м).

Аналог №3 в 17,9 раз меньше (76 кв.м).

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная 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/
