РЕШЕНИЕ №5
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                         «11» января 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 11.01.2019г., 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

                                    Мерзакреева Рустэма  -   заместителя министра земельных и  

                                    Рауфовича                         имущественных 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 14.12.2018г. (вх.№1137-О) от ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» Д.У. Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд «Казанский земельный инвестиционный фонд» (ОГРН: 1071690075930).

Заявителю на праве доверительного управления (свидетельство о государственной регистрации права от _____ г. серия _____ №________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:050202:21, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Сибирский тракт, участок 34, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «торговые объекты, за исключением рынков», площадью 6 507 кв.м. 

Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050202:21 составляет 52 772 550,84 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от           ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» Д.У. Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд «Казанский земельный инвестиционный фонд» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050202:21 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 27.11.2018г. №332-2/18 «Об оценке земельного участка с кадастровым номером: 16:50:050202:21, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Сибирский тракт, уч.34» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Элэндэй Консалтинг» Барановым Н.А., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050202:21 по состоянию на 15.08.2014г. составляет 44 583 752 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 15,52%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» Д.У. Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд «Казанский земельный инвестиционный фонд» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050202:21 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект 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.». 

На стр. 20-21 оценщиком произведен анализ рынка земельных участков, опираясь всего на 4 предложения о продаже земельных участков.

Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Оценщиком нарушен принцип достаточности. 

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, подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в Советском районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.36) Таблица 17: 
Аналог №1 находится в Кировском районе;

Аналог №2 находится в Московском районе;

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

3. Оценщиком нарушен п.8 Федерального Стандарта Оценки №3.

Оценщиком не обоснован отказ от применения доходного подхода.

В соответствии с п.8 ФСО №3: «В отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта оценки, а также приведены соответствующие расчеты. При этом такое описание должно позволять пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки».

Оценщиком указана площадь Аналога 1 в размере 10000 кв.м., однако согласно принт-скрину на стр.42, продаются земельные участки от 200 кв.м. до 65000кв.м., цена которых зависит от площади. Однако оценщик рассматривает объект-аналог площадью в 10000кв.м., данное объявление нельзя рассматривать в качестве аналога, т.к. стоимость земельного участка необходимо уточнить у продавца, но данное объявление носит лишь ретроспективный характер (дата выставления объявления в открытый источник 23-25 июня 2014г.), проверить информацию и связаться с продавцом не предоставляется возможным. 

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.  
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      _____________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
