РЕШЕНИЕ №205
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                      «19» июля 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 19.07.2019г., 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:                  Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                    Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 02.07.2019г. (вх.№216-О) от ООО «ФАК» (ОГРН: 1021603066100).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия ______ №_______, свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _______ №________, свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _______ №________, свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _______ №________) принадлежат объекты капитального строительства с кадастровыми номерами 16:50:310102:98, 16:50:310102:97, 16:50:310102:96, 16:50:310102:95, расположенные на земельном участке с кадастровым номером 16:50:200402:66, по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Московский район, ул.Тэцевская, д.213 б; категория земель – «земли населенных пунктов», вид размешенного использования – «деловое управление (код 4.1), магазины (код 4.4), обслуживание автотраспорта автотраспорта (код 4.9), производственная деятельность (код 6.0)», площадью 2 748 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200402:66 составляет 21 778 064,88 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ЗАО «ФАК» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200402:66 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.02.2019г. №11282 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад.№16:50:200402:66, находящегося по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Московский район, ул.Тэцевская, д.213 б» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ЗАО «НКК «СЭНК» Тимершиным Д.Р., являющейся членом Саморегулируемой организации оценщиков Некоммерческого партнерства «Деловой Союз Оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200402:66 по состоянию на 09.11.2018г. составляет 4 120 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 81,08 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ФАК» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200402:66 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком не проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В разделе анализа рынка описано состояние коммерческой недвижимости, а именно ОКСов. Отсутствует анализ сегмента рынка земельных участков, к которому относится оцениваемый объект, за исключением данных мониторинга МЗИО РТ. Анализ фактических данных о ценах предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект произведен на основании 9 аналогов, три из которых находятся в непосредственной близости друг от друга и продаются одним и тем же лицом (аналоги №№ 5, 6 ,7), фактически представлены 7 аналогов в обзоре рынка. На сайте https://ruads.org/, на который ссылается оценщик, например, в период с 01.07.2018 г. по 01.11.2018 г. был найден 151 аналог. Из представленного перечня 9-ти аналогов невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.
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2. Некорректно рассчитана корректировка на местоположение.

Стр. 65 п. 3.5 «Анализ ценообразующих факторов, использовавшихся при определении стоимости». 

При описании фактора «местоположение» указано: «Тенденцию изменения стоимости недвижимости от центра к окраине можно отследить в предложениях о продаже участков, а также в обзорах рынка недвижимости, например в Мониторинге цен на недвижимость на сайте МЗИО РТ (http://mzio.tatar.ru). Зависимость стоимости участков промышленного и складского использования от их месторасположения внутри г. Казани исследована в разделе 4.3 настоящего отчета».
Причем, «Тенденцию изменения стоимости недвижимости от центра к окраине…» здесь не уточнено: от центра города или района, или до другой точки концентрирования каких-либо факторов.

Теперь обратимся к разделу 4.3 Отчета, стр. 114, где зависимость стоимости участков промышленного и складского использования от их месторасположения внутри г. Казани исследована только на основании Мониторинга МЗИО. Как видно из ниже приведённой таблицы, диапазон стоимости в Вахитовском, Московском, Ново-Савиновском абсолютно одинаков, из чего следует, что минимальная граница диапазона не зависит от местоположения относительно центра города. Если рассматривать зависимость относительно близости жилых массивов (как близость рынков сбыта, инфраструктуры, близость проживания сотрудников), то объект оценки (ул. Тэцевская, д. 213б) и, например, аналог №3 (Южно-Промышленная улица, 3) расположены на одинаковом удалении от жилых массивов, хотя аналог №3, по мнению оценщика, лучше по местоположению объекта оценки на 33% (стр. 118), так как объекту оценки была присвоено значение индикатора по нижней границе, а аналогу №3 - среднее значение.

Следует учитывать и тот факт, что крайние границы диапазона могут говорить не только о факторе местоположения, но и о факторе масштаба (площади), расположения относительно транспортных магистралей, наличия коммуникаций и проч. 

Выбор индикатора стоимости в таблице «Выбранные величины коэффициентов и корректировок» на странице 115 был произведен некорректно.
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3. Выбор корректировки на торг произведен некорректно

В разделе 3.8 «Основные выводы из анализа рынка» на стр. 75 сделан вывод об активности рынка: «Рынок земельных участков под производственно-складское использование нельзя назвать активным. Сделки проходят редко, предложений о продаже довольно мало».

Далее на стр. 111 так же указано, что рынок неактивный, но выбранное значение корректировки на торг 11,5% соответствует активному рынку.
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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.К. Муртазина /
