РЕШЕНИЕ №115
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «19» августа 2022г.

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 19.08.2022г. в формате видеоконференции, в составе:

Председателя 

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Члена Комиссии:
                        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 01.08.2022г. (вх.№135-О) от ООО «ЛЕНТА» (ОГРН: 1037832048605).

Заявителю на праве собственности принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:45:000000:485, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Ленина, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «залы аттракционов, рынки; крупные торговые комплексы; магазины; предприятия общественного питания; объекты бытового обслуживания; учреждения автосервиса», площадью 38 800 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 13.12.2021г. № 99/2021/437536069).
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:000000:485 составляет 139 024 165,31 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ЛЕНТА» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:000000:485 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 11.07.2022г.               №Л-67/2022/1 «Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование - залы аттракционов, рынки; крупные торговые комплексы; магазины; предприятия общественного питания; объекты бытового обслуживания; учреждения автосервиса», площадь            38 800 кв.м., кадастровый номер 16:45:000000:485, расположенный по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Альметьевск, ул. Ленина» (далее - Отчет), выполненным оценщиком ООО «АВАДА» Барашкиной В.В., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:000000:485 по состоянию на 27.12.2017г. составляет 102 400 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 26,34%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ЛЕНТА» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:000000:485 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 Объект оценки несопоставим по площади с аналогами (Таблица 5.2.3.3 с.58). Отличие с аналогом №1 в 38 800/3 045=12,74 раз, с аналогом №2 в 38 800/ 2 500 =15,52 раз, с аналогом №3 в 38 800/ 1 596 =24,31 раз.

1.2 Аналоги №1 и №4 имеют отличия по локальному расположению внутри города от объекта оценки. Объект оценки расположен в центральной части города Альметьевск в окружении высотной многоэтажной жилой застройки с развитой транспортной и социальной инфраструктурой. 
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Расположение объекта оценки

Аналоги №1 и №4 расположены в окружении малоэтажной жилой застройки и участков садоводства на окраине города.
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Расположение аналога №1 кад. № 16:45:000000:5199.
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Расположение аналога №4 кад. № 16:45:050101:98.

Для объектов торговли данное отличие имеет существенное значение. Оценщик не учел данное отличие, в расчетах отказавшись отданной корректировки (с.66) «На основе представленной информации оценщик сделал вывод, что местоположение объекта оценки и объектов-аналогов относительно типовых ценовых зон города сопоставимо и не требует введения корректировки».
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 объекта.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.
Председатель Комиссии      _______________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________ / Р.К. Муртазина/









