РЕШЕНИЕ №321
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «20» декабря 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 20.12.2019г., 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:               Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                 Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                         по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 26.11.2019г. (вх.№441-О) от ООО «Аметист» (ОГРН: 1051618031497).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _______ №_________, свидетельство о государственной регистрации права от ___________г. серия ______ №__________, свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _______ №__________, свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия _______ №__________, свидетельство о государственной регистрации права от __________ г. серия ______ №__________, свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия ______ №__________, свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия ________ №__________, свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия ______ №___________, свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия ________ №__________) принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:010101:198, 16:53:010101:192, 16:53:010101:199, 16:53:010101:194, 16:53:010101:200, 16:53:010101:195, 16:53:010101:201, 16:53:010101:190, 16:53:010101:191, расположенных в здании с кадастровым номером 16:53:030102:151 расположенного по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Первопроходцев, д.7, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «склады в районе промышленной зоны», площадью 24 998,5 кв.м. 

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия ______ №__________, свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия ________ №_________, свидетельство о государственной регистрации права от ___________г. серия ________ №_________-) принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:010101:203, 16:53:010101:202, 16:53:010101:197, расположенных в здании с кадастровым номером 16:53:010101:193, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Первопроходцев, д.7, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «здание (склады)», площадью 22 108,1 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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:030102:151, 16:53:010101:193 составляет 158 268 753,31 руб., 139 969 255,15 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Аметист» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:030102:151, 16:53:010101:193 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.11.2019г. №М-191119 «Об оценке рыночной стоимости нежилого здания (склады) площадью 24 998,5 м2 кадастровый номер: 16:53:030102:151 и нежилого здания (склады) площадью 22 108,1 м2 кадастровый номер: 16:53:010101:193 расположенные по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Первопроходцев, дом 7» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:030102:151, 16:53:010101:193 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 113 712 000 руб., 98 828 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 28,15 %, 29,39%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Аметист» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:030102:151, 16:53:010101:193 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «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».

На с. 53 представлена информация «Процент недозагрузки при сдаче в аренду объекта оценки составил 20%». При этом отсутствует обоснование указанного значения, не представлены подтверждающие указанное значение материалы и документы.

Кроме того, в столбце «Фактический срок службы, лет» таблицы на с.73 для отдельных конструктивных элементов указано значение «45», что является некорректным значением на дату оценки 01.01.2014 г. для объекта 1973 года постройки, как указано оценщиком в отчете. Верное значение «41». Использование в расчетах некорректного значения приводит к искажению стоимости объектов недвижимости. 

Анализ приложенных технических паспортов на объекты недвижимости позволил определить, что отдельные части оцениваемых объектов недвижимости имеют разные годы постройки, а именно 1990 (с.147-149), 1978 (с.198), 1980 (с.231). Эти различия влияют на значение физического износа объектов недвижимости, однако оценщиком в расчетах не учтены. Следовательно, расчет физического износа объектов недвижимости произведен некорректно и приводит к искажению стоимости. 

2. Нарушен п.16 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов».

В нарушение указанного положения, оценщик не провел анализ наиболее эффективного использования оцениваемого объекта недвижимости по объемно-планировочным и конструктивным решениям с точки зрения максимизации продуктивности, юридической разрешенности, физической возможности и финансовой оправданности. Отсутствуют как расчеты, так и обоснования, не требующие расчетов.

3. Нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки № 1, согласно которому: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость».

Объекты-аналоги, используемые оценщиком в расчетах, существенно отличаются от оцениваемых объектов недвижимости. Площади оцениваемых объектов недвижимости составляют 24 998,5 и 22 108,1 кв.м. Площади аналогичных объектов 260, 2600, 720 и 1000 кв.м.

4. 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».

В нарушение указанной нормы оценщик не приводит скрин-копии текстов объявлений для аналогичных объектов №5,6,7 и 8, представленных в таблице со с.42.

В нарушение указанной нормы не приложены копии материалов, подтверждающих величину стоимости единицы измерения из справочника «Ко-Инвест. Складские здания и сооружения, 2011».

5. Нарушен п. 10 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «В приложении к отчету об оценке должны содержаться копии документов, используемые оценщиком и устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки, в том числе правоустанавливающие и правоподтверждающие документы, а также документы технической инвентаризации, заключения экспертиз, а также другие документы по объекту оценки (при их наличии)»
В нарушение указанной нормы в приложении представлены только 1 лист выписки из ЕГРН (с.108 и 186), не позволяющий установить правообладателя объекта недвижимости и иные характеристики объекта недвижимости.

Размерные характеристики объектов недвижимости, указанные в технических паспортах, приложенных Оценщиком на с. 117-184 и на с.194-273, не соответствуют используемым оценщиком в расчетах значениям. Описание данного факта и анализ расхождений в отчете не представлены.

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 земельного участка.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии            ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/
