РЕШЕНИЕ №301
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                    «22» 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 22.11.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 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 29.10.2019г. (вх.№405-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 __________г. №___________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:53:040203:89, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Корабельная, д.33, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «торгово-развлекательный комплекс "Лагуна"», назначение: «нежилое здание», площадью 4 335,2 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 177 778 011,66 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 23.09.2019г. №052-19 «Об оценке рыночной стоимости объекта недвижимости – Нежилое здание (Торгово-развлекательный комплекс "Лагуна"), кадастровый №16:53:040203:89, общей площадью 4335,2 кв.м., расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Корабельная, д.33» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «АртРеал» Варламовой Д.А., являющейся членом Саморегулируемой организации оценщиков «Региональная ассоциация оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040203:89 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 88 867 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 50,01%.

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. Нарушен п. 8(ж), п. 8 ФСО № 3 «Точное описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки».

На стр. 26 в последнем абзаце отсутствует информация о реквизитах собственника объекта оценки.

2. Оценщиком нарушен п. 7 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. 38-39 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 17 штук. В результате отбора на стр. 56 были выбраны 3 аналога и исключены «повторяющиеся объекты аналоги, объекты аналоги с низкой и высокой ценой, объекты аналоги с неполной информацией, аналоги, содержащие противоречивые сведения», тем не менее описание обоснования выбора по каждому объекту аналогу не представлено.

3. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

Нарушен принцип достаточности. На стр. 40 в разделе «Обзор рынка аренды коммерческой недвижимости РТ» оценщик приводит только три предложения об аренде аналогичных объектов. Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

4. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3: 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».

4.1. Ценообразующие факторы, влияющие на стоимость объекта оценки, указанные на стр. 40 не соответствуют факторам, указанным на стр. 58 при расчете стоимости объекта сравнительным подходом. 

Например, на стр. 40 упоминаются: 

- подведенные коммуникации, 

- транспортная доступность, 

- состояние прилегающей территории.

Несмотря на это, в расчете отсутствует обоснование применения или неприменения данных факторов.

И наоборот, в расчете на стр. 58 упоминается фактор технического состояния, который не рассматривается на стр. 40.

Несоответствие выявленных в ходе анализа рынка ценообразующих факторов и ценообразующих факторов (элементов сравнения), которые используются оценщиком непосредственно в расчете, вводит в заблуждение относительно корректности применения элементов сравнения, которые использовал оценщик при расчете.

Кроме этого, объекты недвижимости (нежилые помещения) могут обладать и другими не менее значимыми ценообразующими факторами, чем рассмотренные, например: расположение объекта на первой линии (имеет высокое значение для торговых объектов), наличие у помещения отдельного входа, расположение относительно крупных автомагистралей города, разновидность отделки. Данные факторы не были рассмотрены в отчете, хотя значение их приведено в используемом оценщиком "Справочнике оценщика недвижимости". Нижний Новгород, 2014 г. под редакцией Лейфера Л.А.

4.2. На стр. 57-58 при расчете объекта сравнительным подходом оценщик не приводит расчет и обоснование применяемых корректировок по каждому аналогу. Следовательно, значение поправок не обосновано. Например, объект оценки имеет помещения на этажах с 1-го по 4-тый, объекты аналоги – на 1-м, корректировка на этаж не производилась, обоснование не приведено.

5.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». 

Объекты-аналоги не сопоставимы с оцениваемым объектом по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 4335,2 кв.м, при этом (стр.57-58): 

Аналог №1 в 43,4 раза меньше (100 кв.м).

Аналог №2 в 23,2 раза меньше (187 кв.м).

Аналог №3 в 8,7 раз меньше (500 кв.м).

6. Оценщиком используются неактуальные, устаревшие на дату оценки справочники.

Оценка объекта затратным подходом производится с помощью сборников УПВС, выпущенных в 1969 г., объект оценки построен в 2001 г. С 70-х годов произошли серьезные изменения в технологиях строительного производства, в использовании новых строительных машин, механизмов и материалов, и, соответственно, в системе ценообразования и сметного нормирования. Индекс изменения цен (112,844993), рассчитанный оценщиком не может корректно привести стоимость объекта в ценах 1969 г. к дате оценки. В оценочной практике для объектов, построенных после 2000 г. используются более современные показатели стоимости строительства. 

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 оцениваемого земельного участка. 
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

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

