РЕШЕНИЕ №30
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                         «11» января 2019г.

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 11.01.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона     -   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике Татарстан

                                    Мерзакреева Рустэма  -   заместителя министра земельных и  

                                    Рауфовича                         имущественных 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 20.12.2018г. (вх.№1171-О) от ООО «Пласт Инжиниринг» (ОГРН: 1091650006557).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка, заключаемого на основании торгов, проводимых в форме аукциона от _______г. №_______ является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:52:100402:118, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, промышленно-коммунальная зона, ул. Моторная, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «6.9-склады», площадью 7 062 кв.м. 

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015 №2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г.Казани)» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100402:118 составляет 14 746 091,58 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от           ООО «Пласт Инжиниринг» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100402:118 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 11.12.2018г. №1136-2018 «Об оценке рыночной стоимости Земельного участка. Расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, промышленно-коммунальная зона, ул.Моторная» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Отлично» Сулеймановой М.М., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100402:118 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 953 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 73,19 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Пласт Инжиниринг» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100402:118 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В нарушении гл.V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.». 

Оцениваемый земельный участок – производственного назначения, на стр.31-34 оценщик приводит информацию о земельных участках, предлагаемых к продаже, однако из 26 предложений:
- с ВРИ коммерческого назначения: предложения № 15, 22, 25, 26;

- с неизвестным ВРИ (свободного назначения): предложения № 7, 9, 10, 12, 16, 20.

Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности. 

2. Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 
2.1.Аналоги несопоставимы по виду разрешенного использования.

Объект оценки промышленного назначения. Однако:

Аналоги №3,4 – коммерческого назначения (фото-образы на стр. 64-65, соответственно).

Таким образом, есть все основания полагать, что разрешенное использование аналогов не соответствует разрешенному использованию объекта оценки. Вместе с тем, вид разрешенного использования земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      _____________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
