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





         


                      «19» июня 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 19.06.2020г. 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:    Лисичкина Андрея   -   представителя Национального совета по

                                  Викторовича                 оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:                 Зяббарова Равиля - заместителя начальника отдела
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 02.06.2020г. (вх.№123-О) от ООО «Аметист» (ОГРН: 1051618031497).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:53:010101:196, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Первопроходцев, д.7, пом.6, вид объекта недвижимости: «помещение»,   наименование:   «продовольственный склад»,   назначение:   «нежилое», площадью 3 197,8 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_______________________);

2) 16:53:010101:197, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Первопроходцев, д.7, пом.5, вид объекта недвижимости: «помещение»,   наименование:   «помещение №5»,   назначение:   «нежилое», площадью 5 514,5  кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

3) 16:53:010101:202, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Первопроходцев, д.7, пом.8, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «помещение 8 (складские помещения)», назначение: «нежилое», площадью 2 742,1 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_______________________);

4) 16:53:010101:203, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Первопроходцев, д.7, пом.9, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «помещение 9 (складские помещения)», назначение: «нежилое», площадью 2 592,6  кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_______________________);

5) 16:53:010101:204, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Первопроходцев, д.7, пом.7, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «помещение 7 (производственные склады)», назначение: «нежилое», площадью 1 734,1 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_______________________);

6) 16:53:010101:208, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Первопроходцев, д.7, пом.10, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 552,5 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_______________________);

7) 16:53:010101:247, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Первопроходцев, д.7, пом.4, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «нежилое помещение», назначение: «нежилое», площадью 5191,0  кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ______________г.).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:010101:196, 16:53:010101:197, 16:53:010101:202, 16:53:010101:203, 16:53:010101:204, 16:53:010101:208, 16:53:010101:247 оставляет 20 245 687,51 руб.; 34 913 016,39 руб.; 17 360 591,57 руб., 16 414 087,64 руб.; 10 978 812,53 руб.; 3 497 949,33 руб.; 32 864 895,83 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Аметист» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:010101:196, 16:53:010101:197, 16:53:010101:202, 16:53:010101:203, 16:53:010101:204, 16:53:010101:208 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.04.2020г. №М-200420 «Отчет об оценке рыночной стоимости нежилого помещения площадью 3 197,8 м2 кадастровый номер: 16:53:010101:196; нежилого помещения площадью 5 514,5м2 кадастровый номер: 16:53:010101:197; нежилого помещения площадью 2 742,1м2 кадастровый номер: 16:53:010101:202; нежилого помещения площадью 2 592,6м2 кадастровый номер: 16:53:010101:203; нежилого помещения площадью 1 734,1м2 кадастровый номер: 16:53:010101:204; нежилого помещения площадью 552,5м2 кадастровый номер: 16:53:010101:208» (далее – Отчет №1), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
Заявление о пересмотре  результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Аметист» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:010101:247 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.04.2020г. №А-200420 «Отчет об оценке рыночной стоимости нежилого помещения площадью 5 191 м2 кадастровый номер: 16:53:010101:247, расположенного по адресу: РТ, г.Нижнекамск, , ул.Первопроходцев, дом 7, помещение 4» (далее – Отчет №2), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков.

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете №1 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:010101:196, 16:53:010101:197, 16:53:010101:202, 16:53:010101:203, 16:53:010101:204, 16:53:010101:208 по состоянию на 01.01.2014г.  составляет 15 088 000 руб.; 26 318 000 руб.; 12 622 000 руб.; 11 898 000 руб.; 7 495 000 руб.; 2 782 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 25,48%; 24,62%; 27,30%; 27,51%; 31,73%; 20,47% соответственно. 
В представленном Отчете №2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:010101:247 по состоянию на 10.02.2014г. составляет 24 493 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 25,47%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Аметист» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:010101:196, 16:53:010101:197, 16:53:010101:202, 16:53:010101:203, 16:53:010101:204, 16:53:010101:208 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета №1 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:

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».

1.1. Дата составления в отчете не указана.

1.2. На стр. 9 в разделе 8.1 отсутствуют реквизиты и дата договора - основания для проведения оценщиком оценки объекта оценки.

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки № 3.

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…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. 44 в столбце №6 таблицы б/н некорректно указана цена объекта в «тыс.руб.», нужно указать «руб.», некорректно указаны максимальная, минимальная и средняя стоимости в «м», необходимо указать в «кв.м», а также не указан населенный пункт расположения объектов аналогов и этажность.

3. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 ФСО № 7: «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».

На стр. 44 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 8 объектов. На стр. 66 в таблице «Информация об отобранных аналогах» были отобраны 4 объекта. Критерии отбора на стр. 64-65 не указаны, описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не предоставлено, что не дает очевидности при выборе аналогов. Следовательно, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано. 

4. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «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. 74-76 оценщик описывает применение корректировок на расположение относительно остановок общественного транспорта, на доступ к объекту, тип парковки, этаж, наличие отдельного входа, физическое состояние объекта, уровень отделки. При этом, на скриншотах объявлений аналогов на стр. 109-110 отсутствует информация о вышеперечисленных параметрах объектов аналогов. Оценщик не приводит пояснений каким образом он учел те или иные характеристики объектов, и делает ничем не обоснованные заключения, например: «Объекты оценки расположены на 1-ом этаже. Данных об этажности объектов аналогов не предоставлено,  оценщик  решил,  что  объекты  идентичны  объекту  оценки.  Не  требуется введение корректировки».

Следовательно внесение корректировок не обосновано, информация о характеристиках аналогов не подтверждена.

Вывод: Представленный Отчет №1 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

В входе анализа Отчета №2 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:

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».

1.1. Дата составления в отчете не указана.

1.2. На стр. 9 в разделе 8.1 отсутствует номер и дата договора - основания для проведения оценщиком оценки объекта оценки.

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки № 3.

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…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. 41 в столбце №6 таблицы б/н некорректно указана цена объекта в «тыс.руб.», нужно указать «руб.», в таблице некорректно указаны максимальная, минимальная и средняя стоимости в «м», необходимо указать в «кв.м», а также не указан населенный пункт расположения объектов аналогов и этажность.
3. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 ФСО № 7: «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».

На стр. 41 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 8 объектов. На стр. 63 в таблице «Информация об отобранных аналогах» были отобраны 4 объекта. Критерии отбора указанные на стр. 62 не указаны, описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не предоставлено, что не дает очевидности при выборе аналогов. Следовательно, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано. 

4. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «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. 71-73 оценщик описывает применение корректировок на расположение относительно остановок общественного транспорта, на доступ к объекту, тип парковки, этаж, наличие отдельного входа, физическое состояние объекта, уровень отделки. При этом, на скриншотах объявлений аналогов на стр. 84-85 отсутствует информация о вышеперечисленных параметрах объектов аналогов. Оценщик не приводит пояснений каким образом он учел те или иные характеристики объектов, и делает ничем не обоснованные заключения, например: «Объекты оценки расположены на 1-ом этаже. Данных об этажности объектов аналогов не предоставлено,  оценщик  решил,  что  объекты  идентичны  объекту  оценки.  Не  требуется введение корректировки».

Следовательно внесение корректировок не обосновано, информация о характеристиках аналогов не подтверждена.

Вывод: Представленный Отчет №2 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.Н. Зяббаров/

