РЕШЕНИЕ №330
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 03.12.2019г. (вх.№454-О) от ООО «Катариос» (ОГРН: 1091674001814).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:090106:398, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Промкомзона ОАО «КАМАЗ», категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 6 484 кв.м. (договор купли-продажи недвижимости №________ от ___________г.);

2) 16:52:090106:399, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Промкомзона ОАО «КАМАЗ», категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 763 кв.м. (договор купли-продажи недвижимости №________ от _________г.);

3) 16:52:090106:231, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Промкомзона, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «здание автоцентра», площадью 885,8 кв.м. (договор купли-продажи недвижимости №_______ от _________г.);

4) 16:52:090106:232, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Промкомзона ОАО «КАМАЗ», вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «технический центр», площадью 1 385,5 кв.м. (договор купли-продажи №______ от ___________г.).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090106:398, 16:52:090106:399 составляет 11 316 136,16 руб., 1 331 618,12 руб. соответственно.

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 16:52:090106:231, 16:52:090106:232 составляет 24 347 763,15 руб., 12 649 143,93 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Катариос» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090106:398, 16:52:090106:399 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.11.2019г. №Р-051119 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 6 484 м2 кадастровый номер:  16:52:090106:398 и земельного участка площадью 763 м2 кадастровый номер 16:52:090106:399» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «РусОценка»             Мирзагитовым М.Ф., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Катариос» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090106:231 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.11.2019г.          №С-051119 «Об оценке рыночной стоимости нежилого здания (Здание Автоцентра) площадью 885,80 м2  кадастровый номер: 16:52:090106:231 расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Промкомзона» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Катариос» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090106:232 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.11.2019г.            №П-051119 «Об оценке рыночной стоимости нежилого здания (Технический центр) площадью 1 385,5 м2  кадастровый номер: 16:52:090106:232 расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Промкомзона, ОАО «КАМАЗ» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090106:398, 16:52:090106:399 по состоянию на 14.01.2016г. составляет 4 123 000 руб., 485 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 63,57 %, 63,58% соответственно.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:231 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 15 160 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 37,74 %.

В представленном Отчете 3 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:232 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 8 352 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 33,97 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Катариос» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090106:398, 16:52:090106:399, 16:52:090106:231, 16:52:090106:232 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: «…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 стр. 38 указано, что аналог №1 имеет коммуникации в виде газа и электричества. Аналог №5 предлагается к продаже без возможности торга «Цена окончательна. Просьба не переспрашивать!!!». Однако эти отличия не были учтены при расчете (стр.42-45).

2. 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».
У объектов аналогов №1, №2 и №5 отсутствуют кадастровые номера (стр. 38), имеется только приблизительное словесное описание расположения, в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, категории земель и виду разрешенного использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

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. 27-30 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 24 штук. В результате отбора на стр. 38 были выбраны 5 аналогов: «Выбор проводился по критериям схожести по объему прав (брались участки предлагаемые на праве собственности), отсутствия дополнительных улучшений, полноты информации, для индикации аналога», тем не менее описание обоснования выбора по каждому объекту аналогу не представлено.

Вывод: представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта. 

В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушена ст.5 Общие требования к содержанию отчета об оценке объекта оценки ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 №135-ФЗ.

В соответствии с п. 5 ФСО-3 При составлении отчета об оцен6ке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

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 стр. 54 отчета согласно таблице «Недозагрузка при сдаче в аренду» общая площадь равна площади сдаваемой в аренду. Однако оценщик применил корректировку 20% на недозагрузку. Данная величина никак не обоснована.

На стр. 54 указано, что коммунальные платежи не входят в операционные расходы, тем не менее оценщик произвел их учет (платежи ЖКХ) при расчете операционных расходов на стр.55.

На стр. 81 принял корректировку на стоимость земельного участка в размере 25 % на основе базы г. Санкт- Петербург, в то время как объект оценки расположен в Республике Татарстан. Применимость данной базы никак не обоснована.

Аналог №4 является помещением, объект оценки отдельное здание. Корректировка на тип объекта отсутствует (стр.91).

На стр. 65 корректировка на объем определена не верно. Объем объекта оценки 4 287 куб.м (стр.12). Объем аналога по справочнику 10 000 куб.м (стр.67). Отношение 4287/1000=0,43. Поправка составит 1,2 (стр.65). У оценщика поправка равна 0,87.

2. Нарушена методология расчета.

Оценщик использовал данные о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников. При этом была нарушена методология расчета. При внесении корректировок для аналога необходимо было:

- рассчитать класс качества здания,

- внести корректировку на тип грунтов (в справочнике удельные показатели для мокрых грунтов),

Вывод: представленный Отчет 2 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

В ходе анализа Отчета 3 выявлено следующее:

1.Оценщиком нарушена ст.11 Общие требования к содержанию отчета об оценке объекта оценки ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 №135-ФЗ.

В соответствии с п. 11 ФСО-3 в тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, на стр.64 отчета отсутствует ссылка на источник информации (номер таблицы и код аналога по справочнику Ко Инвест) для стоимости единицы аналога.

2. Оценщиком нарушена ст.5 Общие требования к содержанию отчета об оценке объекта оценки ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 №135-ФЗ.

В соответствии с п. 5 ФСО-3 При составлении отчета об оцен6ке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

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 стр. 51 отчета согласно таблице «Недозагрузка при сдаче в аренду» общая площадь равна площади сдаваемой в аренду. Однако оценщик применил корректировку 20% на недозагрузку. Данная величина никак не обоснована. Для применения данной корректировки необходимо определить класс складского или офисного помещения.

На стр. 51 указано, что коммунальные платежи не входят в операционные расходы, тем не менее оценщик произвел их учет (платежи ЖКХ) при расчете операционных расходов на стр.52.

На стр. 78 принял корректировку на стоимость земельного участка в размере 19 % на основе базы г. Санкт- Петербург, в то время как объект оценки расположен в Республике Татарстан. Применимость данной базы никак не обоснована.

3. Нарушена методология расчета. 

Оценщик использовал данные о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников. При этом была нарушена методология расчета. При внесении корректировок для аналога необходимо было:

- рассчитать класс качества здания,

- внести корректировку на тип грунтов (в справочнике удельные показатели для мокрых грунтов),

-необоснованно выбран класс конструктивной системы КС-6 (по тех паспорту и фото здание имеет класс КС-1),

Вывод: представленный Отчет 3 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.К. Муртазина/
