РЕШЕНИЕ №45
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                  «18» 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 18.01.2019г., 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 заявление  о пересмотре  кадастровой  стоимости, поступившее в комиссию 25.12.2018г. (вх.№1186-О) от ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» Д.У. Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд недвижимости «Казанский земельный инвестиционный фонд» (ОГРН: 1071690075930).

Заявителю на праве доверительного управления принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:200106:211, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул.Восстания, дом 100, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственного объекта», площадью 8 125 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г.);

2) 16:50:050202:200, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Сибирский Тракт, участок 34, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «размещение производственных и административных зданий», площадью 6 972 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г.);

3) 16:50:050202:86, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Сибирский Тракт, д. 34, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных и административных зданий», площадью 6 176 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _______ №___________);

4) 16:50:011823:70, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Вахитовский район, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «паркинги на отдельном земельном участке», площадью 7 153 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия ______ №________);

5) 16:50:090107:166, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Кировский район, ул. К.Цеткин, д. 8/27, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «многоквартирные жилые дома с использованием первых этажей под объекты общественного питания, торговли, бытового обслуживания, связи, детские сады, аптеки, раздаточные пункты молочных кухонь, банки (отделения банков), иные объекты образования, здравоохранения, социального обеспечения, культуры и спорта, делового назначения, выходящие фасадами на территорию общего пользования», площадью 11 450 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _____ №_________);

6) 16:50:090107:165, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Кировский район, ул. К.Цеткин, д. 8/27, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «многоквартирные жилые дома с использованием первых этажей под объекты общественного питания, торговли, бытового обслуживания, связи, детские сады, аптеки, раздаточные пункты молочных кухонь, банки (отделения банков), иные объекты образования, здравоохранения, социального обеспечения, культуры и спорта, делового назначения, выходящие фасадами на территорию общего пользования», площадью 22752 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия ______ №_________);

7) 16:50:050202:99, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Сибирский Тракт, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «административные офисы», площадью 16 783 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г.);

8) 16:50:050202:14, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Советский район, ул. Сибирский Тракт, участок 34, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «стоянки и гаражи для транзитного транспорта, автобусов, грузовых автомобилей и иных автотранспортных средств», площадью 4 213 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г.);

9) 16:50:050202:8, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Советский район, ул. Сибирский Тракт, д. 34, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «стоянки и гаражи для транзитного транспорта, автобусов, грузовых автомобилей и иных автотранспортных средств», площадью 5 370 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г.);

10) 16:50:050202:203, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Сибирский Тракт, д. 34, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного  использования:  «под производственные  и  административные здания», площадью 7 009 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.);

11) 16:50:050202:192, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Сибирский Тракт, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «многоквартирные жилые дома внутриквартальной застройки, не имеющие фасадов, выходящих на территорию общего пользования», площадью 9 000 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г.);

12) 16:50:100104:10, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул.Мухамедьярова, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «здания и сооружения производственного назначения», площадью 11 940 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _______ №________);

13) 16:50:050202:195, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Советский район, ул. Сибирский Тракт, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «административные офисы», площадью 12 228 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия ______ №__________).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200106:211, 16:50:050202:200, 16:50:050202:86, 16:50:011823:70, 16:50:090107:166, 16:50:090107:165, 16:50:050202:99, 16:50:050202:14, 16:50:050202:8, 16:50:050202:203, 16:50:050202:192, 16:50:100104:10, 16:50:050202:195 составляет 38 842 700 руб.; 41 829 699,24 руб.,  47 946 202,56 руб.,  95 334 611,76 руб.,  74 792 316 руб., 148 617 884,16 руб., 130 431 266,29 руб.,   32 479 365,16 руб.,  41 464 669,80 руб.,  56 958 007,69 руб.,   68 117 670 руб., 54 996 714,60 руб., 92 402 227,08 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» Д.У. Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд недвижимости «Казанский земельный инвестиционный фонд» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200106:211, 16:50:050202:200, 16:50:050202:86, 16:50:011823:70, 16:50:090107:166, 16:50:090107:165, 16:50:050202:99, 16:50:050202:14, 16:50:050202:8, 16:50:050202:203, 16:50:050202:192, 16:50:100104:10, 16:50:050202:195 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 27.11.2018г. №333/18 «Об оценке земельных участков с кадастровыми номерами: 16:50:200106:211, 16:50:050202:200, 16:50:050202:86, 16:50:011823:70, 16:50:090107:166, 16:50:090107:165, 16:50:050202:99, 16:50:050202:14, 16:50:050202:8, 16:50:050202:203, 16:50:050202:192, 16:50:100104:10, 16:50:050202:195, расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань» (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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200106:211, 16:50:050202:200, 16:50:050202:86, 16:50:011823:70, 16:50:090107:166, 16:50:090107:165, 16:50:050202:99, 16:50:050202:14, 16:50:050202:8, 16:50:050202:203, 16:50:050202:192, 16:50:100104:10, 16:50:050202:195 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 19 739 688 руб., 17 790 801 руб., 15 365 888 руб., 63 134 252 руб., 58 566 375 руб., 116 375 734 руб., 85 463 997 руб., 11 845 355 руб., 14 102 963 руб.,17 885 216 руб., 48 895 506 руб., 29 214 195 руб., 63 919 554 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 49,18%; 57,47%; 67,95%; 33,78%; 21,69%; 21,69%; 34,48%; 63,53%; 65,99%; 68,60%; 28,22%; 46,88%; 30,82% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» Д.У. Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд недвижимости «Казанский земельный инвестиционный фонд» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200106:211, 16:50:050202:200, 16:50:050202:86, 16:50:011823:70, 16:50:090107:166, 16:50:090107:165, 16:50:050202:99, 16:50:050202:14, 16:50:050202:8, 16:50:050202:203, 16:50:050202:192, 16:50:100104:10, 16:50:050202:195 их 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.». 

Не исследован рынок продаж земельных участков, оценщик лишь ссылается на мониторинг «Мониторинг цен объектов недвижимости, земельных участков, арендных ставок» по состоянию на 01.01.2013 года, подготовленный Министерством земельных и имущественных отношений РТ (стр.46)

Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

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». 

Объекты-аналоги не сопоставимы по виду разрешенного использования.

Объект оценки – Для размещения административных зданий, многоквартирных жилых домов. Назначение аналогов охарактеризовано как под объекты промышленного назначения. Каких-либо пояснений и обоснования выбора данных аналогов к расчету оценщик не приводит. Таким образом, есть все основания полагать, что разрешенное использование аналогов не соответствует разрешенному использованию объекта оценки. 
Вместе с тем, вид разрешенного использования земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

3. 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, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельных участков не сопоставимы с оцениваемыми земельными участками по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объекты оценки с кад. № 16:50:200106:211, 16:50:050202:200, 16:50:050202:86, 16:50:050202:14, 16:50:050202:8, 16:50:050202:203, 16:50:100104:10 которые имеют общую площадь от 5370 кв.м, до 11 940 кв.м. при этом (стр.63): 
Аналог №1 до 10 раз меньше (1200 кв.м)

Объекты оценки с кад. № 16:50:011823:70 имеет общую площадь 7153 кв.м. при этом (стр.63): 
Аналог №1 в 13,3 раза меньше (537 кв.м)

Объекты оценки с кад. № 16:50:090107:166, 16:50:090107:165, 16:50:050202:99, 16:50:050202:192, 16:50:050202:195 которые имеют общую площадь от 9000 кв.м, до 22752 кв.м. при этом (стр.63): 
Аналог №4 в 6,7 раз меньше (700кв.м)

Объекты оценки с кад. № 16:50:090107:64 имеет общую площадь 4435 кв.м. при этом (стр.55): 
Аналог №4 до 32,5 раз меньше (700кв.м).

Стоит отметить, что оценщиком использованы одни и те же объекты аналоги, что для объекта оценки с площадью, к примеру, равной 9000 кв.м. и объекта оценки с площадью 22752 кв.м.  Оценщиком не учитываются ни количественные, ни качественные характеристики объектов, что значительным образом влияют на итоговую стоимость земельных участков.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, 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/

