РЕШЕНИЕ №221
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «16» августа 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 16.08.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    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 кадастровой 
                                   Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                           по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 25.07.2019г. (вх.№244-О) от ООО «Авиатех-М» (ОГРН: 1021603272503).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.) принадлежит земельный участок с кадастровым номером 16:50:200106:1055, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Московский район, ул. Восстания, участок 100, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственного объекта», площадью 3 405 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 16:50:200106:1055 составляет 16 373 214,90 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано ООО «Авиатех-М» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200106:1055 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.07.2019г. №24/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под размещение производственного объекта, общая площадь 3 405 кв.м., кадастровый номер 16:50:200106:1055, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул.Восстания, участок 100» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «МегаТраст» Перфиловым М.Ю., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200106:1055 по состоянию на 19.03.2018г. составляет 11 352 300 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 30,67 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Авиатех-М» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200106:1055 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.». 

Оцениваемый земельный участок находится в Московском районе Казани. Оценщик, анализируя сегмент на стр.38-39, табл.7 оценщиком произведен анализ рынка земельных участков, опираясь на 19 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. 

Оценщиком нарушен принцип достаточности. 

Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

2.Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. 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». Однако:

В качестве Аналогов 1,3 для оценки стоимости объекта-оценки выбраны аналоги, расположенные по одному и тому же адресу, считаем, что данные аналоги можно считать идентичными (т.к., схожие количественные и качественные характеристики, подъездные пути и т.д.), стр.56
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии            ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/
