РЕШЕНИЕ №5
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «10» января 2020г.

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 10.01.2020г., 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 17.12.2019г. (вх.№491-О) от ООО «Элекам» (ОГРН: 1031616009446).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:070201:3807, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт им Вахитова, д. 16А, пом. 1, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 9 565,2 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 16:52:070201:3807 составляет 347 033 586,42 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Элекам» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070201:3807 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 11.12.2019г. №138/2019-О «Об оценке рыночной стоимости» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющимся членом некоммерческого партнерства Ассоциация саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070201:3807 по состоянию на 26.06.2014г. составляет 185 148 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 46,65 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Элекам» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070201:3807 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен пп. в п. 22 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».

В таблице 12 на с. 27-29 представлена информация о 19 аналогичных объектах, в таблице 13 на с. 29-30 представлена информация еще о 13 аналогичных объектах. При этом для расчета в таблице 30 на с.58 использованы 3 из 32 аналогичных объектов. Обоснование выбора оценщиком не представлено.

2. 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 оцениваемого объекта недвижимости. Площадь оцениваемого объекта недвижимости составляет 9 565,2 кв.м. Площади аналогичных объектов 902, 190 и 2205,7 кв.м, что соответственно в 10,6, 50,3 и 4,3 раза меньше.

При расчете ставки арендной платы применены разнородные объекты, существенно различающиеся по местоположению, качеству и типу объектов.

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».

В нарушение указанной нормы оценщик приводит скрин-копии текстов объявлений только для части аналогичных объектов, представленных в таблице 12 со с.27-29 и таблицы 13 со с.29-30.

В нарушение указанной нормы не приложены копии материалов, подтверждающих величину корректировок на торг в отношении земельного участка (с.46), в отношении объекта капитального строительства (с.56), а также в отношении величины арендной платы (с.60), корректировки на площадь в отношении земельного участка (с.47), а также в отношении объекта капитального строительства (с.57), величины прибыли предпринимателя (с.50), величины потерь от недозагрузки объекта недвижимости (с. 61), а также величины операционных расходов (с.61) из «Справочника оценщика недвижимости, 2014» под редакцией Лейфера Л.А.

В нарушение указанной нормы не приложены копии материалов, подтверждающих величину стоимости единицы измерения из справочника «Ко-Инвест. Общественные здания, 2014» в отношении применяемых расценок ru03.08.000.0066 и ru03.08.000.0090, а также «Индексов изменения цен в строительстве».

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 объекта недвижимости.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
