РЕШЕНИЕ №43
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «18» марта 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 18.03.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя Комиссии:               

                                 Костина Артема        -      заместителя руководителя 

                                 Петровича                        Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан
Членов Комиссии:
                                 Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета
                         Викторовича                   по оценочной деятельности

                                Асхадуллина Инсафа -     заместителя директора филиала

                                Ильгамовича                     ФГБУ «ФКП Росреестра» 






     по Республике Татарстан

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 09.03.2022г. (вх.№38-О) от ООО «РАФЭЛ» (ОГРН: 1021602838740).

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 16:50:012206:1, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Вахитовский район, ул Меховщиков, 75/1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Вычислительный центр», площадью 634 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:012206:1 составляет 7 955 539,78 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от          ООО «РАФЭЛ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090201:1 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 02.03.2022г. №9633/21-з «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кад. №16:50:012206:1 площадью 634 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Вахитовский район, ул. Меховщиков, д. 75/1» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Инженерный центр» Салтыковой М.Ю., являющейся членом СРО: Русское Общество оценщиков.
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:012206:1 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 2 981 068 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 62,53%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «РАФЭЛ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:012206:1 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 На территории аналога с кад № 16:50:022102:39 (с. 40) имеется улучшение в виде твердого покрытия (стоянка автомобилей). Аналогично для аналога с кад. №16:16:120131:3 имеются улучшения на его территории.
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Территория аналога №1 с кад. №16:50:022102:39
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Территория аналога №2 с кад . №16:16:120131:3.

Оценщик не обосновал их отсутствие на дату оценки.

2. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «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».

2.1 Оценщик для аналога № 2 использовал корректировку на расположение относительно крупных автомагистралей(Таблица №26 с. 68)применил коэффициент – 1/1,1=0,91 (с. 64). Данный коэффициент равный 1,1 показывает отношение цен земельных участков, расположенных на красных линиях крупных автодорог к участкам расположенных внутри квартала. Однако объект оценки расположен на первой линии. Выбор величины корректировки не обоснован.

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 /









