РЕШЕНИЕ № 49
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 27.12.2018г. (вх.№1190-О) от ООО «Сервис Стандарт» (ОГРН: 1021600817655).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №________________; от _________г. №______________________; от _________г. №________________; от _________г. №__________________; от __________г. №_________________) принадлежат объекты капитального строительства с кадастровыми номерами: 16:50:080527:92, 16:50:080527:93, 16:50:080527:94, 16:50:080527:95, 16:50:080527:97 расположенные на земельном участке с кадастровым номером 16:50:080801:9, по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Яшь Кыч, д. 6; категория земель – «земли населенных пунктов», вид разрешенного использования – «Республиканский рем.-стр.трест "Татремстройбыт"», площадью 24 207,09 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 земельного участка с кадастровым  номером 16:50:080801:9 составляет 100 030 231,79 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Сервис Стандарт» по основанию установления в отношении земельного участка с кадастровым номером 16:50:080801:9 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.12.2018г. №14-2018-н «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:080801:9, общей площадью 24 207 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Яшь Кыч, д. 6» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ОПТИМУМ» Ханнановым Р.Б., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Российская коллегия оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость земельного участка с кадастровым номером 16:50:080801:9 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 51 800 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 48,22 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Сервис Стандарт» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении земельного участка с кадастровым номером 16:50:080801:9 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.». 

Так, на стр.41-43 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 18 предложений о продаже земельных участков. При этом:

- Площадь объектов № 4, 7, 8, 9, 11, 12, 14, 15, 16, 17, 18 в 3,9 – 14,6 раз меньше площади объекта оценки. То есть более половины всех объектов аналогов имеют площадь несопоставимо меньшую, чем у объекта оценки и относятся к другому сегменту земельных участков;

- Объект оценки находится в Приволжском районе г. Казани. Все объекты аналоги (стр.41-43), за исключением объектов №1, 9, 10, 11 расположены в Советском, Московском и Ново-Савиновским районах города. Между районом оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, обеспеченностью коммуникациями, кроме того отсутствует сопоставимость по географическому местоположению. Приволжский район наряду с Авиастроительным районом имеет самую высокую концентрацию промышленных предприятий города Казани. Следовательно, чтобы получить корректный анализ, логично было ориентироваться на объекты, расположенные в Приволжском районе города.

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 не сопоставимы по площади (стр.72)

Площадь объекта – аналога №1 в 7,7 раз меньше площади объекта оценки, площадь объекта - аналога №3 в 4,5 раза меньше площади объекта оценки. То есть данные объекты относятся к иному сегменту земельных участков. На это указывает и сам Оценщик на стр. 69 в разделе «Площадь земельных участков» - «для оцениваемых земельных участков площадью более 10 000 кв. м. не целесообразно использовать аналоги меньше 10 000 кв. м. и наоборот». Тем не менее, автор работы выбрал 2 аналога из 3, площадь которых меньше 10 000 кв. м., в то время как площадь объекта оценки превышает 24 000 кв. м.

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/

