РЕШЕНИЕ №86
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                «30» апреля 2021г.

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 30.04.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:               Самойлова Антона    -  заместителя директора – главного технолога

                                 Витальевича                  филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                         Республике Татарстан

Члена Комиссии:  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 14.04.2021г. (вх.№84-О) от ООО «Базар» (ОГРН: 1021601632579).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________г. №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:45:010119:11870, расположенный по адресу: Республика Татарстан, р-н. Альметьевский, г. Альметьевск, ул. Ленина, д. 1А, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «торговый центр непродовольственных товаров», площадью 5 987,8 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 16:45:010119:11870 составляет 194 614 517,55 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Базар» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010119:11870 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 11.03.2021г. №11032021031/С «Отчет об оценке нежилого здания» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО Оценочная Компания «Легион-Эксперт» Сюсиной Д.А., являющейся членом Ассоциации саморегулируемой организации оценщиков «Свободный оценочный департамент».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010119:11870 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 152 750 222,5 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 21,51 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Базар» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010119:11870 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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».

1.1 Оценщик использует корректировку на местоположение по данным Мониторинга цен объектов недвижимости (с учетом стоимости занимаемых земельных участков) для РТ. (с.26). Однако мониторинг определяет диапазоны цен и не может заменить процедуру определения рыночной стоимости конкретных объектов недвижимости. Мониторинг носит справочный характер и не учитывает индивидуальные особенности объектов оценки. Оценщик не подтвердил рыночными данными применимость данных вышеуказанного ресурса для объекта оценки.

1.2 Оценщик не использует корректировку на физическое состояние (с.43) «Корректировка не вводится, поскольку объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения». Техническое состояние объекта оценки определено по техническому паспорту (с.12) как «Среднее состояние, ремонт не требуется». Технический паспорт составлен на 01.06.2010 г. Дата оценки 01.01.2014 г. Оценщик никак не обосновал физическое состояние на дату оценки.

2. Нарушен п. 22в 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».

2.1. На с. 27-29 приведены данные о ценах предложений в количестве 23 единиц объектов –аналогов для объекта оценки. К расчету приняты 5 аналога (с.29) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам по каждому аналогу. Оценщик ограничился комментарием «Объекты № 5, 6, 8, 10, 11 выбраны в качестве аналогов, так как максимально по характеристикам подходят к объекту оценки». Например, принятые к расчёту аналоги №2, №4, №5 (с.62) существенно отличаются от объекта оценки по площади. Аналог №2 (площадь 257 кв.м) отличается от объекта оценки площадью 5987,8 кв.м. в 5987,8 /257=23,30 раз, , аналог №4 в 5987,8 / 365,0 =16,40 раз, аналог №5 в 5987,8 /63,3=94,59 раз от объекта оценки.
Аналогично по рынку аренды. На с. 30 приведены данные о ценах предложений в количестве 9 единиц объектов –аналогов для объекта оценки. К расчету приняты 3 аналога (с.31) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам по каждому аналогу. Оценщик ограничился комментарием «Объекты № 3, 4, 8 выбраны в качестве аналогов, так как максимально по характеристикам подходят к объекту оценки».

3. Нарушен п. 22б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным;»

3.1. Характеристики аналогов (с.41) не подтверждены текстами объявлений. Аналог и №2 (с.78) имеет предчистовую отделку. Для аналога №3 (с.79) нет информации о состоянии отделки.

3.2. Оценщик использовал для расчетов корректировку на долю стоимости земельного участка в едином объекте (с.39, с.61) на основании данных Приложения N 7 к Методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 N 226. Год выпуска Приложения 12.05.2017 отличается от даты оценки 01.01.2014. Использование данного источника не обосновано.

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».
4.1. Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.72-79) которые были использован в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.27-29, с.30) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

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.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
