РЕШЕНИЕ №150
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «18» сентября 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 18.09.2020г. 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 24.08.2020г. (вх.№214-О) от ООО «ТрансДеталь» (ОГРН: 1121690001696).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от ___________г. серия ______ №_______) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:080215:18, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул. Техническая, д. 10, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения управления; склады», площадью 2 360 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 16:50:080215:18 составляет 18 332 409,20 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ТрансДеталь» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080215:18 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 26.12.2019г.                   № 365-19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здания и сооружения управления, площадь 2 360 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, ул.Техническая, д.10, кад. №16:50:080215:18» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080215:18 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 6 374 700,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 65,23 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «ТрансДеталь» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080215:18 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена…».

1.1 На стр. 41 при обосновании корректировки на торг оценщик ссылается на информацию риэлторских агентств, при этом в отчете отсутствует документальное подтверждение предоставленной ими информации. Следовательно, информация не подтверждена.

1.2 На стр. 59 при обосновании корректировки на дату продажи оценщик опирается на данные анализа различных печатных и интернет источников, при этом сам анализ не приводит. Следовательно, результаты анализа не подтверждены, корректировка не обоснована.

1.3 На стр. 38-39 в таблице 8 представлено описание объема доступных оценщику рыночных данных. В таблице отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков. Скриншоты объявлений так же в отчете отсутствуют, следовательно информация в анализе рынка представлена не в полном объеме и не подтверждена. 

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, подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению.
Оценщик не производит корректировку на местоположение по причине того, что: «все земельные участки расположены в промзоне города, обеспечены одинаковой транспортной и логистической доступностью» (стр. 59). При этом выше указывает: «корректировка на месторасположение учитывает район города, удаленность от центра города, транспортную доступность…». Анализ вышеперечисленных факторов оценщиком не произведен, аналог №2 по адресу ул.Восстания, 100 в отличии от остальных аналогов и объекта оценки расположен в Московском районе на значительном удалении от центра города. 

Месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 
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 земельного участка.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
