РЕШЕНИЕ №108
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «10» июля 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 10.07.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

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

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                                 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 кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                         по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 26.06.2020г. (вх.№146-О) от ООО «Завод металлической тары» (ОГРН: 1071690000250).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от ___________г. серия _________ №__________) принадлежит земельный участок с кадастровым номером 16:50:200401:17, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул.Тэцевская, дом 2, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения базы», площадью 12 781 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 16:50:200401:17 составляет 47 857 687,64 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано ООО «Завод металлической тары» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200401:17 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 13.05.2020г. №110С-01/2020 «Об определении рыночной стоимости земельного участка, общей площадью 12 781 кв.м., кадастровый номер: 16:50:200401:17. Местоположение: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул.Тэцевская, дом 2» (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 16:50:200401:17 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 21 290 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 55,51 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «Завод металлической тары» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200401:17 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 11 Федерального Стандарта Оценки №7.

В соответствии с п. 11 ФСО № 7: «Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: … 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов;

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы». 

В отчете на стр. 30 после п. 2.7.2.  «Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены» пункт об основных выводах относительно рынка недвижимости 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». 

У объектов аналогов отсутствуют кадастровые номера (стр. 72-76), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, виду права, категории земель, виду разрешенного использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки.

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 земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 12 781 кв.м, при этом (стр. 45): 

Аналог №1 в 6,4 раза меньше (2000 кв.м).

Аналог №3 в 4,3 раза меньше (3000 кв.м).

Аналог №4 в 2,1 раз меньше (6200 кв.м).

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 земельного участка.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
