РЕШЕНИЕ №115
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


             «15» марта 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 15.03.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема       –    заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    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
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 05.03.2019г. (вх.№66-О) от ООО «Аметист» (ОГРН: 1051618031497).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _____ №________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:53:010101:205, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Первопроходцев, д.7, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое здание», площадью 5 037,9 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 16:53:010101:2052 составляет 147 412 933,94 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Аметист» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:010101:205 его рыночной стоимости в соответствии  с  отчетом от  14.02.2019г. №М-140219 «Об оценке рыночной стоимости нежилого здания (здание АБК) площадью 5 037,9 кв.м. кадастровый номер: 16:53:010101:205 расположенного по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Первопроходцев, дом 7» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:010101:205 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 92 175 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 37,47 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Аметист» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:010101:205 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относятся объекты оценки.

В нарушении гл. V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.». 

Объект оценки – нежилое здание коммерческого назначения площадью 5 037,9 кв. м., расположенное в г. Нижнекамск. 

1.1. На стр.41 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 10 предложений о продаже объектов недвижимости торгово-офисного назначения. При этом:

- Площадь объектов № 1-4, №7, №8, №10 от 5 до 80 раз меньше (в зависимости от объекта) по сравнению с площадью объекта оценки, то есть объект оценки и объекты аналоги несопоставимы по площади;

- объекты №2, 3, 7, 8 расположены в малых населенных пунктах и районном центре сельскохозяйственного района. Между местоположением оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, обеспеченностью коммуникациями и прочим ключевым параметрам.

 Отметим также, что объект оценки представляет собой отдельно стоящее здание. Большинство объектов аналогов являются встроенными помещениями или офисами. 

На основании данного некорректного анализа, оценщик приходит к неверному выводу о возможном диапазоне цен. 

1.2. На стр.42 оценщиком проведен анализ рынка аренды объектов торгово-офисного назначения.

Все объекты аналоги за исключением №3 представляют собой помещения малой площади – от 46 до 88 кв. м., тогда как объект оценки – отдельно стоящее здание.

Также результат анализа был искажен в результате ошибки Оценщика – объекты №3 и №8 являются одним и тем же объектом. То есть аналог был учтен дважды в анализе и при определении диапазона цен, что повлияло на итоговый результат.

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. Объекты-аналоги №2 и №3, подобранные оценщиком для величины арендной ставки не сопоставимы с оцениваемым объектом по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 5037,8 кв. м, при этом (стр.86): 
Аналог №2 в 75 раз меньше (67 кв. м);

Аналог №3 в 81 раз меньше (62 кв. м).

2.2. Объекты-аналоги №2 и №3, подобранные оценщиком для величины арендной ставки не сопоставимы с оцениваемым объектом по типу и техническим характеристикам. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки представляет собой отдельно стоящее здание, административно – бытовой комплекс. Объекты аналоги №2 и №3 являются встроенными помещениями – офисами. 

То есть объект оценки и объекты – аналоги несопоставимы по основным параметрам. Несмотря на то, что объект оценки может быть сдан в аренду частями, очевидно, что отдельно стоящие здания и встроенные помещения - офисы имеют совершенно разный потенциал и возможности для арендаторов и относятся к различным сегментам рынка. Например, объект оценки может быть интересен крупным организациям, реконструирован или перестроен, помещения можно объединить и т.д. Как правило, часть площадей таких крупных объектов могут остаться незанятыми (недозагрузка). Все эти факторы несвойственны или неактуальны для офисов (может быть сдан только полностью, реконструкция и расширение невозможны и т.д.).
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

