РЕШЕНИЕ №71
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «24» июня 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 24.06.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя 

председателя            Асхадуллина Инсафа  -  заместителя директора

Комиссии:                Ильгамовича                   филиала 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 30.05.2022г. (вх.№83-О) от ООО «Лента» (ОГРН: 1037832048605).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ________ №__________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:30:010901:430, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, муниципальный район Нижнекамский, городское поселение город Нижнекамск, город Нижнекамск, улица Лесная, земельный участок 14, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Торговые комплексы, центры», площадью 44 790 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:010901:430 составляет 169 021 335,6 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Лента» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:010901:430 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.04.2022г. №Л-65/2022 «Отчет об оценке объекта оценки» (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 16:30:010901:430 по состоянию на 20.12.2018г. составляет 116 860 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 30,86 %.
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 16:30:010901:430 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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».

1.2 Аналоги №1 и №2 (с.50) согласно кадастровой карте на своей территории имеют строения. Оценщик не обосновал их отсутствие на дату оценки.
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Территория аналога №1 кад № 16:53:040801:18.
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Территория аналога №2 кад №16:53:040104:5973.
2. 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…».

2.1 Аналоги №1, №2, (Таблица 5.2.3.2 с.50) имеет улучшения в виде строений. Данные аналоги несопоставимы по условию «свободный от построек и улучшений».

2.2 Объект оценки несопоставим по площади с аналогом №2 (Таблица 5.2.3.2 с.50). Отличие более чем в 44 790/2 558=17,5 раз.

3. 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».

3.1 На с. 33-35 приведены данные о ценах предложений в количестве 6 единиц объектов –аналогов. Оценщик отказался от использования аналога № 5 (с.49) по критерию «Расположен в центре города». Однако в правилах отбора описанные Оценщиком на с. 49 данный критерий отсутствует. Отказ по данному критерию 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.

Заместитель председателя Комиссии ____________________________________ / И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________ / Р.Н. Зяббаров/












