РЕШЕНИЕ №229
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «27» 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 27.11.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: 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 16.11.2020г. (вх.№332-О) от ООО «ТрейдСквер» (ОГРН: 1151690090298).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №_______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:21068, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО "г.Казань", г.Казань, Авиастроительный район, ул. Дементьева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения административно-производственного назначения», площадью 2 161 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:21068 составляет 10 234 496 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                  ООО «ТрейдСквер» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:21068 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.10.2020г. № 9380-09-2020/01 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:50:000000:21068, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здания и сооружения административно-производственного назначения, для иных видов жилой застройки, площадью 2 161 кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Авиастроительный район, ул.Дементьева» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Консалтинговое бюро «Гудвилл» Машиной А.Н., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Общество профессиональных экспертов и оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:21068 по состоянию на 14.12.2016г. составляет 4 255 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 58,42 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ТрейдСквер» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:21068 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.22 б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным…».

1.1. Аналог №3 (с.35) имеет площадь 7713 кв.м. которая в 3,6 раз превышает площадь объекта оценки 2 161 кв.м.

1.2. Аналоги №1 (с.33) и №3 (с.35) располагают коммуникациями на территории. Объект оценки условно свободный от коммуникаций (с.18). Корректировка не произведена.

1.3. Объект оценки по текущему использованию принадлежит сегменту рынка «под здания и сооружения административно-производственного назначения» (с.18). Аналог №2 согласно основным видам разрешенного использования (Д1 - зона коммерческой и деловой активности) не предназначен для организации производства (с.43).

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. Оценщик определил сегмент рынка объекта оценки (с.30) как «…Вывод: объект оценки относится к рынку: земельные участки, сегменту: незастроенные земельные участки (условно незастроенные). По характеру полезности - к доходной недвижимости, по степени представленности на рынке - к распространенным объектам, по экономической активности - к активному рынку, по степени готовности: незастроенные земельные участки. Оценщик анализирует рынок участков аналогичного назначения.».

Данное определение сегмента имеет широкие границы трактования, так как доходная недвижимость включает в себя офисные здания, объекты промышленности, гостиницы, торговые центры, магазины, сельскохозяйственные предприятия, склады и гаражи. В оценочной практике вышеперечисленные объекты недвижимости относятся к различным ценовым сегментам. В дальнейшем оценщик использует корректировки на торг (с.53) и местоположение (с. 54) для офисно-торговой недвижимости. Необходимо конкретизировать оцениваемый сегмент рынка.

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/

