РЕШЕНИЕ №89
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г. Казань





         

                            «08» июля 2022г.

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 08.07.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя Комиссии:               

                                 Костина Артема        -      заместителя руководителя 

                                 Петровича                        Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан
Членов Комиссии:
                                 Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета

                         Викторовича                   по оценочной деятельности

                                Асхадуллина Инсафа -     заместителя директора филиала

                                Ильгамовича                     ФГБУ «ФКП Росреестра» 






     по Республике Татарстан

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 23.06.2022г. (вх.№103-О) от Биккинина И.Ш. (СНИЛС: _______________).
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 16:50:000000:14594, расположенный по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, ул.Революционная, строен.92:401:002:000002520, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», площадью 843,3 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 16:50:000000:14594 составляет 14 313 027,31 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано                   от Биккинина И.Ш. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:14594 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 29.12.2021г. №040-2/21 «Об оценке рыночной стоимости нежилого здания, общей площадью   843,3 кв.м. кадастровый номер: 16:50:000000:14594, по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Революционная, строен.92:401:002:000002520» (далее – Отчет), выполненным оценщиком   ООО «Региональная оценка собственности «Эксперт» Минкиной Г.М., являющейся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков» «Экспертный совет».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:14594 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 5 436 210 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 62,02%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Биккинина И.Ш. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:14594 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 принял следующее допущение (с.5) «При этом законодательство РФ об оценочной деятельности не запрещает использовать информацию из документов, составленных после даты оценки, но описывающих параметры, актуальные на дату оценки.». При этом нет четкого указания на конкретный пункт законодательства подтверждающий данное допущение.
1.2 Оценщик использовал экспертный метод при расчете физического износа (с.25). данный метод требует визуального анализа состояния конструктивных элементов объекта оценки. Учитывая ретроспективность оценки данный метод требует достоверных данных о состоянии всех конструктивных элементов на дату оценки, которые Оценщик гарантировать не может. Применение данного метода не обосновано.
2. Нарушен п.29 Федерального Стандарта Оценки № 7, согласно которому «При недостаточности рыночных данных, необходимых для реализации какого- либо из подходов к оценке недвижимости в соответствии с требованиями настоящего Федерального стандарта оценки и ФСО N 1, ФСО N 2, ФСО N 3, в рамках выбранного подхода на основе имеющихся данных рекомендуется указать ориентировочные значения (значение) оцениваемой величины, которые не учитываются при итоговом согласовании, но могут быть использованы в качестве поверочных к итоговому результату оценки недвижимости»

2.1
Оценщик привел данные Мониторинга цен объектов недвижимости с 01.09.2012 по 01.01.2013 г. (с.19), согласно которому диапазон цен для складских объектов недвижимости в зоне транспортных магистралей г. Казани, что соответствует объекту оценки, составляет от 12 000 до 20 000 руб.за кв.м. Результат, полученный Оценщиком не входит в данныйдиапазон - 6 446,35 руб.кв.м. При этом Оценщик никак не прокомментировал столь существенное отличие.

3. Нарушен п.20 Федерального Стандарта Оценки № 1, согласно которому: «В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей.»

3.1
Оценщик использовал аналог, имеющий отличия от объекта оценки по группе капитальности. Согласно Приложению 3 сборника УПВС у объекта оценки группа капитальности I (фотографии с.50-51), у аналога (с.48) группа капитальности II.
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Выбор аналога не обоснован.

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.
Председатель Комиссии       _____________________________________________/ А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров /










