РЕШЕНИЕ №224
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 29.07.2019г. (вх.№249-О) от АО «Татхимфармпрепараты» (ОГРН: 1031626802899).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия ______ №__________) принадлежит земельный участок с кадастровым номером 16:50:310404:2191, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, в Северо-Западном промышленном районе, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения производственного объединения», площадью 10 379 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 16:50:310404:2191 составляет 49 258 007,47 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Татхимфармпрепараты» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310404:2191 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 02.04.2019г. №8086/ПН «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером №16:50:310404:2191 площадью 10 379 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, в Северо-Западном промышленном районе» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Ди энд Эл Оценка» Желновой Л.М., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310404:2191 по состоянию на 22.09.2015г. составляет 18 588 789 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 62,26 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «Татхимфармпрепараты» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310404:2191 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.».

На стр. 61-62 оценщик приводит анализ сегмента рынка земельных участков, опираясь на 14 предложений, по такой скудной выборке невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. 

Нарушен принцип достаточности. 

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». 

2.1 Объекты-аналоги №1, 2, 3, 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 10379 кв.м, при этом (стр.78): 
Аналог №2  в 5,3 раз меньше (1950 кв.м);

3. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

В соответствии с п.13 ФСО №3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)». 

Оценщик при расчете корректировки на торг (стр.84-85) ссылается в подтверждение данного экспертного мнения на интервью с рядом риэлтерских агентств, однако это не может считаться полноценным анализом. Тем более, что речь идет об оценке в ретроспективном периоде (по состоянию на 22..09.2015 г.) Значение скидки на торг может сильно колебаться с течением времени, в зависимости от текущего экономического положения в стране и мире. Поэтому интервьюирование представителей рынка, проведенное при оформлении отчета спустя почти 5 года после даты оценки, не может дать объективный и достоверный результат В нарушение указанной нормы данные исследования оценщиком не проведены. 

Следовательно, значение поправок не обосновано.


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.К. Муртазина/
