РЕШЕНИЕ №209
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «13» ноября 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 13.11.2020г. 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 21.10.2020г. (вх.№298-О) от Галямовой Альмиры Равиловны (паспорт серия _________ №_____________).
Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:281432:85, расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Кировский район, жилой массив Новое Юдино, ул.Новороссийская, д.76, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «объект здравоохранения (код 3.4)», площадью 2 370 кв.м. (договор аренды земельного участка от __________ №__________).
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:281432:85 составляет 17 471 355,60 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Галямовой Альмиры Равиловны по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:281432:85 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 21.09.2020г. № 192-20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 2 370 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: Объект здравоохранения (код 3.4), адрес (местонахождение) участка: установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Кировский район, жилой массив Новое Юдино, ул.Новороссийская, д.76, кад.№16:50:281432:85» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:281432:85 по состоянию на 16.05.2017г. составляет 6 898 700 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 60,51%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Галямовой Альмиры Равиловны о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:281432:85 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

1.1 Оценщик не описал правила отбора аналогов по конкретным ценообразующим факторам, а ограничился только их перечислением (с.57).

2. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена, содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов».
2.1 Объект оценки расположен в зоне градостроительного регламента Ж2 (с.19 Таблица №6), таким образом он соответствует сегменту рынка – жилая застройка. Однако при корректировке на торг (с. 59), на площадь (с. 61), Оценщик использует данные для сегмента офисно - торговой застройки.

2.2 Одним из критериев отбора аналогов Оценщик принял отсутствие построек на земельных участках. Однако выбранный им аналог №2 является складской базой (с.57 Таблица №16), что предполагает наличие сооружений. Использование данного аналога вводит в заблуждение.

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/
