РЕШЕНИЕ №282
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                    «08» ноября 2019г.

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 08.11.2019г., 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 14.10.2019г. (вх.№374-О) от ООО «Альфа-Ритм» (ОГРН: 1051614182839).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _____ №________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:070303:938, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Московский, д.183А, помещение 1, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «нежилое помещение №1», назначение: «нежилое», площадью 617,6 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 16:52:070303:938 составляет 25 838 395,33 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Альфа-Ритм» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070303:938 его  рыночной стоимости  в соответствии с отчетом от 10.10.2019г. №275/19 «Об определении рыночной стоимости объекта оценки: Нежилое помещение-подвал, назначение: нежилое, общая площадь 617,6 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Набережные Челны, пр-кт Московский, д.183А, пом. 1. Кадастровый номер: 16:52:070303:938» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ЛУЧЪ» Ушаковой Н.С., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070303:938 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 16 491 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 36,18%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Альфа-Ритм» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070303:938 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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».

В таблице 15 на с.25 отчета представлена информация «Мониторинг цен объектов недвижимости в Республике Татарстан с 01.01.2014 г по 01.04.2014 г.», включающая данные, сформированные после даты оценки.

В таблице 16 на с. 31-32 представлена информация о 20 аналогичных объектах. В отношении объектов, представленных в п. 1 - 18 указанной таблицы, оценщиком не приложены подтверждающие указанные значения документы и материалы (скрин-шот объявления). 

В таблице 18 со с.34 содержится информация о преимуществах и недостатках Объекта, где в графе «Отрицательные факторы» указано «1.Запрещение сделок с имуществом, Запрет на совершение регистрационных действий, действий по исключению из госреестра, а также регистрации ограничений и обременений в отношении имущества». При этом в отчете отсутствуют подтверждающие наличие указанных ограничений документы, не проведен анализ данных ограничений и их влияния на стоимость оцениваемого объекта.

В таблице 20 на с. 39-40 «Рынок аренды торговых помещений и зданий» представлена информация о 10 аналогичных объектах. В отношении объектов, представленных в п. 6 - 10 указанной таблицы, оценщиком не приложены подтверждающие указанные значения документы и материалы (скрин-шот объявления). Кроме того, объекты, указанные в п.6-10, расположены в г. Казань, что не соответствует сегменту рынка оцениваемого объекта (г. Набережные Челны). Следовательно, вывод оценщика о средней стоимости аренды 1 кв.м в сегменте рынка оцениваемого объекта некорректен. Использование рассчитанной величины в дальнейших расчетах приводит к искажению стоимости.

В таблице 18 со с.34 содержится информация о преимуществах и недостатках Объекта, где в графе «Отрицательные факторы» указано «Неудовлетворительное состояние», что противоречит данным указанным на с. 40 («..удовлетворительным состоянием..»).

На с. 41 представлена информация «Процент недозагрузки3 при сдаче в аренду объекта оценки составил 20%». При этом отсутствует обоснование указанного значения, не представлены подтверждающие указанное значение материалы и документы.

В таблице 22 со с.41 представлено «Определение чистого операционного дохода (ЧОД) от временной нестационарной автостоянки в рамках доходного подхода», что не имеет отношения к сегменту рынка оцениваемого объекта. 

Таблица 22 со с.41 и таблица 24 со с.42 содержат идентичные сведения (дублирование).

Значение чистого операционного дохода, представленное в таблицах 22 со с.41 и 24 со с.42, в сумме 743 098 руб. не соответствует аналогичному значению, представленному в таблице 26 со с.44 (826 113 руб.), используемому для расчета стоимости оцениваемого объекта, что вводит пользователя отчета в заблуждение и не позволяет сделать однозначный вывод о стоимости объекта недвижимости. Использование представленных оценщиком в таблице 26 со с.44 отчета значений чистого операционного дохода и коэффициента капитализации не позволяет получить указанную стоимость. Следовательно, расчёт стоимости объекта недвижимости доходным подходом, проведен оценщиком некорректно.

П.12 со с.57, п. 17 со с.59, п.18 со с.60 и п. 19 со с.60 содержат взаимосвязанную и противоречивую информацию о величине корректировки на состояние объекта и уровень отделки, не позволяющую сделать однозначный вывод о влиянии данного фактора на стоимость оцениваемого объекта.

В строке 21 таблицы 59 на с.63 «Стоимость предложения / продажи» в отношении аналога №1 указано значение «56 000 000», в отношении аналога №2 «23 245 071», что не находит своего подтверждения в текстах объявлений со скрин-шотов на с.79-82 отчета.

2. Оценщиком нарушен п.11 ФСО №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».

В нарушение указанной нормы оценщик не приводит скрин-копии текстов объявлений для аналогичных объектов, представленных в таблице 16 со с.31-32.

Вывод: Представленный Отчет 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/

