РЕШЕНИЕ №97
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                      «19» июня 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 19.06.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:    Лисичкина Андрея   -   представителя Национального совета по

                                  Викторовича                 оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:                 Зяббарова Равиля - заместителя начальника отдела
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 04.06.2020г. (вх.№129-О) от ООО «Управляющая компания «Эфир» (ОГРН: 1101690058216).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:090611:1, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, ул.Павла Морозова, категория земель – «земли населенных пунктов», вид разрешенного   использования – «под здания   и сооружения складского   назначения», площадью 10 490 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 16:50:090611:1 составляет 44 060 412,70 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Эфир» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090611:1 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 11.03.2020г. №506/2-Н ««Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 10 490 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, ул.Павла Морозова, кадастровый номер 16:50:090611:1» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ЭБОС» Золиной А.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 16:50:090611:1 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 13 490 100 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 69,38%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Управляющая компания «Эфир» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090611:1 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушены пп. «в» п. 22 ФСО № 7: 

В соответствии с п. 22 ФСО № 7: «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».
Описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено (стр. 46, 47, 53), что не дает очевидности при выборе аналогов. Следовательно, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано.

2. Оценщиком нарушен п.22б Федерального стандарта №7

В соответствии с п.22б ФСО-7 «…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…».

При подборе аналогов была проигнорирована сопоставимость объекта оценки и объектов-аналогов по местоположению. Объект оценки располагается в Кировском районе г.Казани в жилом квартале в окружении зон Д1, Д2. Объект-аналог №1 расположен на территории Химгарда Восстания, 100 на окраине жилой зоны в окружении зоны П1, аналог №2 на улице Тэцевская (точное местоположение не определено), которая проходит через зоны П1, П2, КС, Р3,  (стр. 53), аналогичное аналогу №2 окружение имеет и аналог №3. При обосновании корректировки на местонахождение оценщик утверждает, что «Поправка на месторасположение учитывает престижность района расположения объекта недвижимости, а так же ближайшее окружение и другие особенности. Все аналоги расположены в пром. зонах Московского-Кировского района г.Казани и имеют схожую локальную привлекательность и развитость инфраструктуры» (стр. 58). Ни один из вышеперечисленных факторов местоположения не был проанализирован оценщиком, следовательно, корректировка на местоположение не обоснована. 

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

