РЕШЕНИЕ №171
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «16» октября 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 16.10.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя председателя 

Комиссии:               Самойлова Антона    -  заместителя директора – главного технолога

                                 Витальевича                  филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                         Республике Татарстан

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

                                Фархатовича                    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 22.09.2020г. (вх.№244-О) от ООО «Сириус-Л» (ОГРН: 1021602496959).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:53:040203:89, расположенный по адресу: Республика Татарстан, р-н Нижнекамский муниципальный, г.Нижнекамск, ул. Корабельная, д. 33, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «торгово-развлекательный комплекс "Лагуна"», площадью 4 371,2 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 16:53:040203:89 составляет 179 254 300,74 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Сириус-Л» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040203:89 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 09.09.2020г.                 № 116С-09/2020 «Об оценке рыночной стоимости объекта недвижимости – Нежилое здание (Торгово-развлекательный комплекс «Лагуна»), кадастровый №16:53:040203:89, общей площадью 4 371,2 кв.м., расположенное по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Корабельная, д.33» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Девелоперская Компания «Казань» Камалетдиновым Б.Ф., являющимся членом саморегулируемой организации оценщиков «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040203:89 по состоянию на 01.11.2019г.составляет 97 659 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 45,52 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Сириус-Л» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040203:89 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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…».

1.1 На стр. 68 в разделе 3.3.2.3  «Введение корректировок к цене аналога» указан элемент сравнения: «местоположение относительно красной линии», однако далее по тексту, а также на стр. 73 в таблице 18 «Расчет рыночной стоимости ТРК «Лагуна» исследование данного фактора не произведено, описание обоснования корректировки на расположение участка относительно красной линии отсутствует.

1.2 На стр. 89 в разделе 3.5.1  «Введение корректировок к цене аналога» указан элемент сравнения: «местоположение относительно красной линии», однако далее по тексту, а также на стр. 93 в таблице 32 «Расчет рыночной стоимости арендной ставки ТРК «Лагуна» исследование данного фактора не произведено, описание обоснования корректировки на расположение участка относительно красной линии 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 При расчете рыночной стоимости арендной ставки объекта оценки оценщик не производит анализ максимальной продуктивности при сдаче здания в аренду: сдача одновременно всей площади или помещений по отдельности. В результате оценщик сравнивает объект оценки со встроенными помещениями, площадь которых в десятки раз меньше, что значительным образом влияет на величину ставки аренды объекта оценки.

Аналог №1 в 16,8 раз меньше (260 кв.м)

Аналог №2 в 35 раз меньше (125 кв.м)

Аналог №3 в 62,4 раза меньше (70 кв.м)

Аналог №4 в 12,6 раз меньше (347 кв.м).

2.2 К тому же, при расчете рыночной стоимости арендной ставки объекта оценки оценщик не производит корректировку на этаж аналогов №№1, 2, 4 (стр. 93 табл. 32), которые расположены на 2-м этаже. Этажность объекта оценки в соответствии с таблицей 4 на стр. 6 – 5 этажей, в том числе подземных 1. Как правило, помещения, расположенные на втором и выше этажах, имеют меньшую проходимость, что отражается на величине арендной ставки.   

2.3 Скриншоты объявлений налогов 1, 2, 3 на стр. 139-142 не содержат информацию о наличии отдельного входа, тем не менее в табл. 32 на стр. 93 при расчете величины арендной ставки оценщик не применяет корректировку на наличие отдельного входа и не указывает имеется ли отдельный вход у объектов аналогов.

2.4 При расчете рыночной стоимости арендной ставки объекта оценки оценщик не указывает содержит ли величина арендной ставки аналогов стоимость коммунальных платежей или НДС и не применяет корректировку. 

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.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
