РЕШЕНИЕ №148
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                «08» мая 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 08.05.2019г., в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:                  Самойлова Антона      -  заместителя директора – главного технолога

                                    Витальевича                   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 12.04.2019г. (вх.№113-О) от ООО «НЕСКО-ГРУПП» (ОГРН: 1111650027830).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №______ от ________г. является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:11, расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, Промкомзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 20 643 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:11 составляет 35 785 259,79 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «НЕСКО-ГРУПП» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:11 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 06.02.2019г. №45-2019 «Об оценке рыночной стоимости Земельного участка. Расположенного: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, Промкомзона» (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 16:52:090106:11 по состоянию на 04.12.2018г. составляет 8 542 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 76,13 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «НЕСКО-ГРУПП» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:11 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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». 

Объект-аналог не сопоставим с оцениваемым земельным участком по площади.
Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 20 643 кв.м, при этом (стр.40): 

Аналог №1,2 в 2,1 раза меньше (10000кв.м).
2.Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №4.

Согласно п.10 ФСО №4 – «10. При применении методов массовой оценки не учитываются виды прав и ограничения (обременения) на объекты оценки, за исключением сервитутов, установленных законом или иным нормативным правовым актом Российской Федерации, нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации, нормативным правовым актом органа местного самоуправления (в случае отсутствия у оценщика такой информации).
На оцениваемом земельном участке имеются обременения, которые указаны на стр.53 в копии кадастрового паспорта, которые необходимо учитывать при определении рыночной стоимости для текущей цели оценки. Например, в охранных зонах объектов электросетевого хозяйства нельзя возводить капитальные постройки и т.д. Таким образом, не учет данных сервитутов в расчете рыночной стоимости привел к неверным итоговым результатам.
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Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ___________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
