РЕШЕНИЕ №192
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «10» декабря 2021г.

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 10.12.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя 

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:  Асхадуллина Инсафа    - заместителя директора филиала

                                  Ильгамовича                   ФГБУ «ФКП Росреестра» по 







      Республике Татарстан

                                Рогожкина Максима  –  заместителя министра земельных и имущественных

                                  Анатольевича                  отношений Республики Татарстан

                        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 26.11.2021г. (вх.№240-О) от ООО Торговый дом «Агат» (ОГРН: ________________).

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 16:52:020301:13, расположенный по адресу: Республика Татарстан,                  МО "г.Набережные Челны", г.Набережные Челны, ул. Кожевникова, д. 6 "А", категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «магазины (торговой площадью до 5000 кв.м.) (предприятия оптовой, мелкооптовой торговли и магазины (торговой площадью до 5000 кв.м.) розничной торговли по продаже товаров собственного производства предприятий)», площадью 6 850 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020301:13 составляет 2 296 000  руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО Торговый дом «Агат» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020301:13 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 12.11.2021г. №160/2021-О «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:52:020301:13» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющимся членом некоммерческого партнерства Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020301:13 была установлена в размере его рыночной стоимости, равной 2 296 000 руб. в соответствии с решением Верховного суда Республики Татарстан от 17.05.2017г. по делу № 3а-122/2017 (3а-451/2016).
Дополнительно сообщаем, 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 Аналоги №1, №2, №4, №5 (с.64) имеют на своей территории строения. 
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Аналог №1 кад № 16:52:020607:102
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Аналог №2 кад № 16:52:030505:2572
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Аналог №4 кад № 16:52:100102:57
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Аналог №5 кад № 16:52:040301:6591.

Данные аналоги несопоставимы по условию «свободный от застроек».
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 использовал для корректировки на масштаб для земельных участков (с.54) данные справочника «Справочнике оценщика недвижимости –2016 г. Под редакцией Лейфера Л.А. Автор справочника указывает на условия применения данной корректировки (с.172 источника).
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  Минимальная площадь ограничена, не менее 1 000 кв.м. Аналог №2 (с.49) имеет площадь 466 кв.м. Применение к нему данной модели корректировки на площадь не обосновано.
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.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- заявление ООО Торговый дом «Агат» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020301:13 его рыночной стоимости оставить без рассмотрения в связи с тем, что оспариваемая кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020301:13 ранее была установлена в размере его рыночной стоимости.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             ______________________________________________   / Р.Н. Зяббаров/
