РЕШЕНИЕ №227
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 30.07.2019г. (вх.№252-О) от ООО «Казань-Шинторг» (ОГРН: 1031630210193).

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 16:16:300408:957, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО г.Казань, г.Казань, ул. Лотфуллы Фаттахова, 17М, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «склады; стоянки краткосрочного хранения автомобилей (крытые, открытые); стоянки и гаражи для транзитного транспорта, автобусов, грузовых автомобилей и иных автотранспортных средств; объекты технического обслуживания, ремонта и мойки транспортных средств, машин и оборудования; торговые объекты: магазины оптовой торговли; предприятия общественного питания; административные офисы; объекты бытового обслуживания не выше двух этажей; радиотехнические объекты: передающие антенны», площадью 7 260 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:300408:957 составляет 56 373 900 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Казань-Шинторг» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:300408:957 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.07.2019г. №178-19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, виды разрешенного использования: Склады; стоянки краткосрочного хранения автомобилей (крытые, открытые); стоянки и гаражи для транзитного транспорта, автобусов, грузовых автомобилей и иных автотранспортных средств; объекты технического обслуживания, ремонта и мойки транспортных средств, машин и оборудования; торговые объекты: магазины оптовой торговли; предприятия общественного питания; административные офисы; объекты бытового обслуживания не выше двух этажей; радиотехнические объекты: передающие антенны, общая площадь 7260 кв.м., адрес: установлено относительно ориентира, расположенного в границе участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, МО г.Казань, ул.Лотфуллы Фаттахова, 17М, кад.№16:16:300408:957» (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 16:16:300408:957 по состоянию на 24.04.2019г. составляет 22 612 500 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 59,89 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Казань-Шинторг» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:300408:957 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.». 

Так, на стр.37-40 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 18 предложение о продаже земельных участков. При этом во всех случаях отсутствуют ссылки на источники информации и информация о дате публикации объявлений. Скриншоты объявлений данных объектов (если они вообще существуют) отсутствуют в отчете и в Приложении к отчету. Проводить анализ по таким данным некорректно (данные могут быть недостоверными и неактуальными. При этом объявления (при допущении о их реальном существовании – доказательств этого нет) могли быть опубликованы несколько лет назад и их стоимость в таком случае намного ниже среднерыночной на дату оценки. Пользователи отчета лишены возможности подтвердить достоверность указанной информации и ее актуальность.

На основании данного некорректного анализа, оценщик приходит к неверному выводу о возможном диапазоне цен. 

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 не сопоставимы по местоположению.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки расположен в Авиастроительном районе города Казани. При этом (стр.61) объекты – аналоги №1 расположен в пос.Дербышки, Аналог №3 расположен в Советском районе города, объект – аналог №3 расположен на выезде из города. Между районом оцениваемого объекта и районом, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, экономической активностью и т.д. 
2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по площади

Площадь объекта оценки – 7260 кв. м.при этом (стр.61): 

Аналог №1 в 2,6 раза меньше (2700 кв.м);

Аналог №2 в 3,3 раза меньше (2200 кв.м);

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/
