РЕШЕНИЕ №91
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «14» декабря 2023г.

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 14.12.2023г. в формате видеоконференции, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Галиакбарова Нияза –        заместителя руководителя Управления
                                Рифхатовича                        Росреестра по Республике Татарстан
Членов Комиссии: Сабирзяновой Алсу –         заместителя директора филиала публично-правовой

                                 Мунавировны                      компании «Роскадастр» по Республике Татарстан
                               Киямова Алмаза          –    заместителя министра земельных и имущественных

                                Ахтямовича                        отношений Республики 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 01.12.2023г. (вх.№ 102-О) от ООО «Уральская транспортная компания» (ОГРН: 1110267000579).
Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от __________г. №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:040302:3120, расположенный по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Набережные Челны, просп.Московский, д.91 (7/11), вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «административное здание», площадью 3 580,2 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 16:52:040302:3120 составляет 137 704 265,95 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Уральская транспортная компания» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040302:3120 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 23.11.2023г. №146 «Об оценке рыночной стоимости. Административное здание расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр.Московский, д.91» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Отличная оценка» Сулеймановой М.М., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040302:3120 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 49 780 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 63,85 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Уральская транспортная компания» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040302:3120 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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».

1.1 На с. 23-27 приведены данные о ценах предложений в количестве 9 единиц объектов –аналогов для рынка продаж ЗУ, 17 единиц объектов –аналогов зданий, и 11 единиц объектов –аналогов рынка аренды. Оценщик для расчета выбрал 4 аналога по продаже ЗУ (с. 53) ограничившись комментарием «Аналоги, отобранные как наиболее близкие приведены в таблице.». При этом аналоги №1 (г. Набережные Челны, пр. Мира) и №2 (г. Набережные Челны, возле 48/12), представленные в Таблице №26 (с.53) отсутствуют в перечне рынка ЗУ (Таблица 12 с.23). 

Аналог №2 имеет ВРИ отличное от объекта оценки– автомойка (сегмент рынка придорожный сервис). Объект оценки является административным зданием (сегмент рынка офисы).

Аналог №1 рынка аренды «Г. Набережные Челны, Московский 183 А пом Б3» представленный в Таблице №20 (с.43) отсутствуют в перечне рынка аренды (Таблица 14 с.26).
Выбор и отказ от использования аналогов не обоснован.
2. Нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки № III, согласно которому: «Заказчик оценки, правообладатель объекта оценки или иное уполномоченное ими лицо должны подтвердить, что предоставленная ими информация соответствует известным им фактам. Объем данных, требующих такого подтверждения, и форма подтверждения определяются оценщиком с учетом особенности содержания информации, ее существенности, если особые требования не указаны в задании на оценку. Информация должна быть подтверждена одним из следующих способов:

1) путем заверения заказчиком копий документов и материалов;

2) путем подписания заказчиком письма-представления, содержащего существенную информацию и (или) перечень документов и материалов, с подтверждением того, что информация соответствует известным заказчику фактам, планы и прогнозы отражают ожидания заказчика».

2.1 Оценщик при расчете физического износа (Таблица 18 с.39) не подтвердил физическое состояние объекта оценки на дату оценки 01.01.2014 какими –либо документами.

3. Нарушен п.15 Федерального стандарта оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", согласно которому: «Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки. Подтверждение полученной из внешних источников информации, указанной в подпункте 2 пункта 2 настоящего федерального стандарта оценки, должно быть выполнено следующим образом:

в виде ссылок на источники информации, позволяющих идентифицировать источник информации и определить дату ее появления (публикации) или подготовки. В частности, в отчет об оценке включаются прямые ссылки на страницы сайтов информационно-телекоммуникационной сети "Интернет", на которых размещена информация, а также реквизиты используемых документов и материалов (например, источник, название издания, название статьи, сведения об авторе и дата или период опубликования);

в виде материалов и копий документов, информационных источников, которые с высокой вероятностью недоступны или могут быть в будущем недоступны, в частности, по причине изменения этой информации или адреса страницы в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет", отсутствия информации в открытом доступе (например, информация, предоставленная заказчиком оценки) либо доступ к которым происходит на платной основе; такое раскрытие информации делается с учетом ограничений, связанных с конфиденциальностью информации.».
3.1 Копии скриншотов объявлений и документов (с.71-105) не читаемы что не позволяет подтвердить их характеристики.

4. Нарушен п.22 б 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…».

4.1 Оценщик в затратном подходе принял к расчету Аналог с классом качества Standart (Таблица 15 с.36) который не подтверждён расчетом. В сборнике Ко-Инвест класс качества является расчетной величиной.

4.2 При корректировке на местоположение (Таблица 30 с.59) Оценщик отнес объект оценки и аналоги к категории «спальный район». Однако объект оценки расположен в центральной части города Набережные Челны. Аналог №4 имеет отличие по местоположению расположен в районе ЗЯБ в удалении от центрального района г. Набережные Челны. Центральный район имеет более привлекательное расположение, однако Оценщик применил к аналогу №4 понижающую корректировку (-21 %). Необходимо привести характеристики аналога к характеристикам объекта оценки, т.е. применить повышающую корректировку (+21%).
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Расположение Аналога №4 

4.3 Оценщик не учел фактор масштаба при расчете ставок аренды (Таблица 20 с.43, с.44).

4.4 Величина корректировки на состояние (8%) в расчете арендных ставок для 1 этажа (Таблица 20 с.43) не подтверждена.

5. Нарушена статья 11 Федеральный закон от 29.07.98 N 135-ФЗ, согласно которой: «Отчет не должен допускать неоднозначное толкование или вводить в заблуждение. В отчете в обязательном порядке указываются дата проведения оценки объекта оценки, используемые стандарты оценки, цели и задачи проведения оценки объекта оценки, а также иные сведения, необходимые для полного и недвусмысленного толкования результатов проведения оценки объекта оценки, отраженных в отчете.»

5.1
Величина операционных расходов принята равной 15% (с.45) согласно справочника под ред. Лейфера Л.А. Однако в расчетах была использована другая величина – 17% (Таблица 25 с.51).

5.2 В затратном подходе Оценщик использовал величину строительного объема равную 10 130 куб.м (Таблица 17 с.38). При этом в Таблице 4 с. 15 указан иной объем – 13 356 куб.м.

5.3 Корректирующий коэффициент на региональное различие (с.37) принят для КС-4. Объект оценки и аналог имеют иной класс КС-1 (с.36).

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 ______________________________________________ / Н.Р. Галиакбаров /

Секретарь Комиссии            ________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/












