РЕШЕНИЕ №25
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «04» февраля 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 04.02.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя председателя 

Комиссии:                Асхадуллина Инсафа    - заместителя директора филиала

                                  Ильгамовича                   ФГБУ «ФКП 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 11.01.2022г. (вх.№10-О) от ООО «Лента» (ОГРН: 1037832048605).

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 16:50:210401:64, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Авиастроительный район, ул. Копылова, 1а, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «торговые объекты: магазины розничной торговли, рынки, торговые комплексы (код 4.2)», площадью 53 706,0 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:210401:64 составляет  393 147 254,16 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Лента» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:210401:64 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 23.11.2021г. №2497.5 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер 16:50:210401:64, площадью 53 706,0 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, ул. Копылова,  1а» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «КонТраст»  Шафиковой И.Р., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:210401:64 по состоянию на 07.02.2018г. составляет 279 336 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 28,94%.

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 16:50:210401:64 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.67) согласно кадастровому номеру и тексту объявления (с.84) на участке имеютулучшения.
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Аналог №3кад. №16:50:220204:21.

Данный аналог несопоставимы по условию «свободный от построек и улучшений»;
1.2 Аналог №1 (с.73) имеет площадь, отличающуюся от объекта оценки в 53 706/2000 = 26,85 раз. 

Аналог №2 (с.73) имеет площадь, отличающуюся от объекта оценки в 53 706/1500 = 35,8 раз. 

Аналог №3 (с.73) имеет площадь, отличающуюся от объекта оценки в 53 706/1600 = 33,6 раз. 

Аналог №4 (с.73) имеет площадь, отличающуюся от объекта оценки в 53 706/1700= 31,6 раз. 

Данные аналоги несопоставимы по площади;

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 В отношении объектов-аналогов ЗУ, принятых к расчету (с.67) согласно тексту объявлений, с заявленными в них площадями, назначением ВРИ и ориентирами, для данных аналогов не позволяет идентифицировать их точное местоположение для подтверждения их характеристик с целью определения их наличия или отсутствия и сопоставления с объектом оценки. 

Например, для аналога №1 (с.67), согласно тексту объявления(с.82), указан адрес Космонавтов, 57вуказанная в объявлении площадь участка 20 соток не подтверждена. Площадь ЗУ по данному адресу 1 698 кв.м.
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Аналог расположенный по адресу Космонавтов, 57в с кад №16:50:050152:3052.
В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.
В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным;
2.2 Оценщик применил к аналогу №2 с площадью 1500 кв.м (Таблица с.73) условие «красная линия». Согласно текста описания для данного аналога (с.83) «недалеко от перекрестка улиц Зорге/Фучика» данный земельный участок имеет кад. № 16:50:160306:4586. Данный земельный участок расположен внутри квартала. Необходима повышающая корректировка на отличие от «красной линии».
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Ориентировочное, согласно текста объявления, расположение аналога №2 кад.  №16:50:160306:4586.

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.
Заместитель председателя Комиссии ____________________________________/ И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров /









