РЕШЕНИЕ №145
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «21» октября 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 21.10.2022г. 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:              Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                          по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 06.10.2022г. (вх.№177-О) от ООО «Специализированный застройщик «Концепт» (ОГРН: ____________).

Заявитель до 11.10.2022г. являлся правообладателем объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:220506:38, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, ул. Лукина, 48 (лит. А, А1, а, Г, Г1, Г2, Г3, Г4, Г5), категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)», площадью 11 280 кв.м. 
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:220506:38 составляет  95 172 969,6 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Специализированный застройщик «Концепт» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:220506:38  его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 11.07.2022г. №110722 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка» (далее - Отчет), выполненным частнопрактикующим оценщиком Макаровым А.Н., являющимся членом ассоциации «Русское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:220506:38 по состоянию на 11.11.2021г. составляет 52 916 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 44,40%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Специализированный застройщик «Концепт» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:220506:38  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 согласно данным публичной кадастровой карты на дату оценки 11.11.2021 имел ВРИ - Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка). Оценщик принял к расчету иное ВРИ – для размещения и эксплуатации объектов автомобильного транспорта и объектов дорожного хозяйства (Таблица 8 с.47).
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ВРИ объекта оценки согласно данным публичной кадастровой карты на дату оценки 11.11.2021.

Сегмент рынка определен не верно.

1.2 Аналог №3 (Таблица 10 с.51) не сопоставим по площади с объектом оценки. Различие в площадях в 11 280/1 128= 10 раз.

1.3. Оценщик не обосновал отсутствие строений у объекта-аналога №2 на дату оценки – 11.11.2021г. Согласно публичной кадастровой карте на их территориях имеются строения.
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Территория аналога №2 кад. № №16:50:060201:66 (с.38)

Аналогично для аналога №3 согласно тексту объявления (с.39) на его территории имеется действующий подземный гараж - здания ГСК.

1.4 Оценщик отказался от корректировки на ВРИ (с.50). Объект оценки согласно градостроительного регламента расположен в зоне Многоэтажной жилой застройки (высотная застройка).
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Зона объекта оценки 

Аналог №1 кад №16:16:172804:1011 (с.35) расположен в зоне многоквартирных жилых домов высотой (1-4 этажа), в том числе блокированные, без приквартирных участков.
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Аналог №1 кад. №16:16:172804:1011.

Аналог №2 кад. №16:50:060201:66 (с.38) расположен в зоне размещения объектов специального назначения.
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Аналог №2 кад. №16:50:060201:66
Для данных аналогов в перечне основных видов разрешенного использования строительство высотных домов не предусмотрено. Отказ от корректировки на ВРИ не обоснован.
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 при корректировке на местоположение (с.50) для аналога №1 расположенного в п. Усады, т.е. вне г.Казани применил корректировку для типовых зон города. Данная корректировка не обоснована. Необходима корректировка на местоположение в регионе.

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.Н. Зяббаров/









