РЕШЕНИЕ №130
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «21» августа 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 21.08.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                                 Самойлова Антона     - заместителя директора – главного технолога 

                                 Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
   Республике 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 28.07.2020г. (вх.№176-О) от АО «Эссен Продакшн АГ» (ОГРН: 1021606952553).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:020404:94, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Набережная им. Габдуллы Тукая, д.2, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», площадью 6 683,8 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №______________);

2) 16:52:030603:149, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул.Р.М.Низаметдинова, д. 6, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», площадью 6 004,1 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №_____________).

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 16:52:020404:94, 16:52:030603:149 составляет 257 491 523,54 руб., 221 126 499,93 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020404:94 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 12.05.2020г. №37/2020-О «Об оценке рыночной стоимости» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющимся членом некоммерческого партнерства Ассоциация саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030603:149 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 12.05.2020г. №23/2020-О «Об оценке рыночной стоимости» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющимся членом некоммерческого партнерства Ассоциация саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020404:94 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 167 720 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 34,86%.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030603:149 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 149 070 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 32,59 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от АО «Эссен Продакшн АГ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:020404:94, 16:52:030603:149 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 11 ФСО № 3.

«11. 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».

При определении корректировки на торг на стр. 65 приводится ссылка на опрос риэлторских агентств о величине торга, но информация, подтверждающая изложенное мнение в отчете отсутствует.

2. 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». 

2.1. В таблице 38 на стр. 66 оценщик производит расчет ставки аренды для торгово-офисных помещений на первом этаже. При этом оценщик вводит корректировки на торг, площадь и этаж.  Офисно-торговые помещения также могут отличаться и другими параметрами: наличием отдельного входа, типом отделки, состоянием отделки, физическим состоянием здания, в котором расположено встроенное помещение, наличием в арендной плате коммунальных услуг и НДС. Данные пенообразующие факторы не были проанализированы оценщиком, что могло в значительной степени исказить стоимость объекта оценки.

2.2. На стр. 66 оценщик указывает: «В расчете ПВД используется арендопригодная площадь Объекта оценки (площадь помещений за вычетом площади  тамбуров, сан-узлов,  лестничных клеток  и т.д.) согласно экспликации технического паспорта БТИ». При этом, не приводит информации об объектах аналогах: сдается в аренду арендопригодная площадь, или же стоимость арендной ставки уже включает коридорный коэффициент. В случае расчета дохода от арендопригодной площади, необходимо так же учитывать коридорный коэффициент, поскольку некоторые помещения доходного здания, блока или этажа здания не используются для сдачи в аренду, хотя выполняют важные и обязательные функции при эксплуатации и обслуживании здания. Таким образом, оценщик уменьшил площадь первого этажа на 13% (что соответствует справочному коридорному коэффициенту (https://statrielt.ru/index.php/ocenka/57-stati-po-teme-otsenki-nedvizhimosti/666).

Вывод: Представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта недвижимости.

В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 11 ФСО № 3.

«11. 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».

При определении корректировки на торг на стр. 61 приводится ссылка на опрос риэлторских агентств о величине торга, но информация, подтверждающая изложенное мнение в отчете отсутствует.

2. 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». 

2.1. В таблице 40 на стр. 67 оценщик производит расчет ставки аренды для торгово-офисных помещений на первом этаже. При этом оценщик вводит корректировки на торг, площадь и этаж.  Офисно-торговые помещения также могут отличаться и другими параметрами: наличием отдельного входа, типом отделки, состоянием отделки, физическим состоянием здания, в котором расположено встроенное помещение, наличием в арендной плате коммунальных услуг и НДС. Данные пенообразующие факторы не были проанализированы оценщиком, что могло в значительной степени исказить стоимость объекта оценки.

2.2. На стр. 66 оценщик указывает: «В расчете ПВД используется арендопригодная площадь Объекта оценки (площадь помещений за вычетом площади  тамбуров, сан-узлов,  лестничных клеток  и тд) согласно экспликации технического паспорта БТИ». При этом, не приводит информации об объектах аналогах: сдается в аренду арендопригодная площадь, или же стоимость арендной ставки уже включает коридорный коэффициент. В случае расчета дохода от арендопригодной площади, необходимо так же учитывать коридорный коэффициент, поскольку некоторые помещения доходного здания, блока или этажа здания не используются для сдачи в аренду, хотя выполняют важные и обязательные функции при эксплуатации и обслуживании здания. Таким образом, оценщик уменьшил площадь объекта оценки, что могло значительно занизить стоимость объекта, посчитанного доходным подходом.

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 недвижимости.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
