РЕШЕНИЕ №7
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.№493-О) от ООО «Красноборское» (ОГРН: 1037800089250).

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 16:52:040207:4043, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Сююмбике, д. 2/19, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 6 841,0 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 16:52:040207:4043 составляет 255 757 283,95 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Красноборское» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040207:4043 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 27.11.2019г. №1973-2/19-Н «Об оценке объекта капитального строительства (помещения) общей площадью 6 841 кв.м., кадастровый номер 16:52:040207:4043, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Сююмбике, д.2/19,» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ГБА» Савченко Т.Н., являющимся членом ассоциации СРОО «СВОД».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040207:4043 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 180 308 104 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 29,50 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Красноборское» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040207:4043 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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».

1.1 Ценообразующие факторы и элементы сравнения различаются по количеству и наименованию при использовании в анализе и расчете: 
	раздел 8.4.2 Анализ основных факторов. Влияющих на спрос, предложение и цены, стр. 53 
	Описание вносимых поправок, стр. 71
	Корректировки, использованные в расчете, стр.74 таблица 12.4

	?
	Торг
	Торг

	?
	Передаваемые права
	Передаваемые права

	?
	Условия финансирования
	Условия финансирования сделки

	?
	Дата оферты
	Дата оферты

	Местоположение 
	Местоположение (район)
	Местоположение (район)

	?
	Местоположение (красная линия)
	Местоположение (красная линия)

	Площадь объекта
	Общая площадь помещений
	Общая площадь помещений

	Состояние объекта
	Состояние объекта
	Состояние объекта

	?
	Наличие/отсутствие коммуникаций
	Наличие/отсутствие коммуникаций

	Этаж
	Этаж
	Этаж

	Наличие отдельного входа
	Наличие отдельного входа
	Наличие отдельного входа

	Обременения
	Обременения
	Обременения

	? 
	Тип помещения
	Тип помещения

	?
	Наличие в ставке операционных расходов
	Наличие в ставке операционных расходов


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.

1.2 На стр. 71 оценщик указывает:

[image: image1.png]1. KoppexTiporka na Topr
Pasviep KOPPEKTHPOBKII 12 TOPI GUI MPHHAT N OCHOBAMIN JAHHHX, NPUBEACHIX B
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В разделе 8.4.1 «Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений» стр. 45, на который ссылается оценщик, отсутствует обоснование величины скидки на торг.

1.3 На стр. 72 оценщик указывает:

[image: image2.png]8. KoppexkTupoBKa na THI HOMeIIenust
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В разделе 8.4.2 «Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены» стр. 53, на который ссылается оценщик, отсутствует информация о типе помещения.

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

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. 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».

2.1 Оценщик не применяет корректировку на состояние помещений (стр. 72), при этом на скриншоте аналога №1 (стр. 85), аналога №2 (стр. 88), аналога №3 (стр. 96), отсутствует описание состояния и отделки помещения, а также фотографии внутри помещения.

2.2 Оценщик не применяет корректировку на наличие в ставке аренды операционных расходов (стр. 73), при этом на скриншоте аналога №2 (стр. 88), аналога №3 (стр. 96), отсутствует информация о наличии коммунальных платежей в ставке аренды.

Следовательно, характеристики аналогов не подтверждены, что может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

3. Оценщиком нарушена ст.11 закона №135-ФЗ

«В отчете должны быть указаны:

- … перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения…».

В разделе 17.1 отчета на стр. 82 отсутствует ссылка на источник получения перечня использованных при проведении оценки объекта оценки данных.

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/
