РЕШЕНИЕ №82
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                         «29» мая 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 29.05.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:    Хуснутдинова Тагира –  и.о. заместителя министра земельных и
                                           Фархатовича                    имущественных отношений Республики Татарстан

                           Лисичкина Андрея   -   представителя Национального совета по

                                  Викторовича                 оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:                 Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                   Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 22.05.2020г. (вх.№110-О) от ООО «Восточный» (ОГРН: 1131690006832).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г.) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:10824, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Аграрная, здание 52, вид объекта недвижимости: здание», назначение: «нежилое здание», площадью 4 710,8 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:10824 составляет 179 531 744,24 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Восточный» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:10824 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 10.04.2020г. №34-20 «Отчет рыночной стоимости объекта недвижимости в составе: нежилое здание Кад. №16:50:060102:10824 общей площадью 4710,8 находящееся по адресу: г.Казань, ул.Аграрная 52» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО Бюро оценки «Альянс» Анисимовым А.В., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:10824 по состоянию на 19.02.2019г. составляет 85 231 356 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 52,53%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Восточный» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:10824 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 8 ФСО № 3

п. 8. В отчете об оценке должны быть указаны дата составления отчета и его номер. Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения:

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. пункт «ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости» отсутствует.

2. 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».

Скриншоты источников информации на стр. 82-83 не читаемы, изображение копий размыты, в разделе 5.1.1 на стр. 53 и на стр. 41 ссылки на источник информации объектов аналогов по земельным участкам отсутствует. Следовательно, нельзя сделать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки.

3.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». 

3.1. На стр. 73 оценщик вычитает из стоимости аналогов стоимость кв.м земли в районе расположения объекта оценки, что является некорректным, так как стоимость земли для аналогов должна быть проанализирована и если нужно - скорректирована на площадь, местоположение, форму и другие характеристики в соответствии с участком аналога, но не объекта оценки.  

3.2. Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости здания, не сопоставимы с оцениваемым объектом по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 4710,8 кв.м, при этом (стр.74): 

Аналог №1 в 2,2 раза больше (10360 кв.м).

Аналог №2 в 4,9 раза меньше (955 кв.м).

4. 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».

На стр. 64 оценщик производит расчет арендной платы путем расчета средней арендной ставки трех аналогов. При этом сам расчет не приводит, а также не корректирует ставку на наличие коммунальных платежей, НДС, на характеристики помещения: (первая линия, этаж, наличие отдельного входа, вид и состояние отделки, местоположение и проч.).

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии      _________________________________________________ / Р.К. Муртазина/
