РЕШЕНИЕ №184
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                      «07» июня 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 07.06.2019г., в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:   Лисичкина Андрея   –    представителя Национального совета по
                           Викторовича                   оценочной деятельности

при участии секретаря 

Комиссии:                 Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                   Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 28.05.2019г. (вх.№179-О) от Муниципального унитарного предприятия города Набережные Челны «Предприятие автомобильных дорог» (ОГРН: 1031616029830).

Заявитель на праве аренды (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №_____________________) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:357, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, промышленно-коммунальная зона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения производственных зданий, строений, сооружений промышленности (производственная база)», площадью 5 103 кв.м. 

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. № 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    16:52:090105:357   составляет 10 206 408,24 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Муниципального унитарного предприятия города Набережные Челны «Предприятие автомобильных дорог» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:357 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 30.04.2019г. №М-300419«Об оценке рыночной стоимости» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:357 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 802 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 72,55 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Муниципального унитарного предприятия города Набережные Челны «Предприятие автомобильных дорог» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:357 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». 

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в промышленно коммунальной зоне, г Набережные Челны, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.35). Оценщиком не уточнено конкретное месторасположение объектов-аналогов. 

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

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. Оценщиком выбран объект-аналог несопоставимые с объектом оценки по виду разрешенного использования.

Объект оценки промышленного назначения – «под производственную базу» Однако:

- Назначение Аналога №3 охарактеризовано как «для размещения автосалона, оптовой базы, офисного центра, продуктового магазина. С учетом этого крайне маловероятно использование данного земельного участка непосредственно под производство. 

Таким образом, есть все основания полагать, что разрешенное использование аналога №3 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 Российской Федерации.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии      ________________________________________________ / Р.К. Муртазина /
