РЕШЕНИЕ №11
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                «10» января 2020г.

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 10.01.2020г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 Петровича                        Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона    –   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике Татарстан

                           Лисичкина Андрея   -   представителя Национального совета по

                                  Викторовича                 оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:                 Зяббарова Равиля - заместителя начальника отдела
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 20.12.2019г. (вх.№501-О) от ФГБУ «Управление мелиорации земель и сельскохозяйственного водоснабжения по Республике Татарстан» (ОГРН: 1021600814432).

Заявителю на праве постоянного (бессрочного) пользования принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:46:040101:363, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Нефтяников, д.1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 18 136 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от -___________г. №__________________);

2) 16:44:010152:10, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г.Азнакаево, ул.Шоссейная, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «занимаемый производственной базой и административным зданием», площадью 9 434 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №____________________).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:46:040101:363, 16:44:010152:10 составляет 26 654 841,92 руб.; 10 514 570,36 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ФГБУ «Управление мелиорации земель и сельскохозяйственного водоснабжения по Республике Татарстан» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:46:040101:363, 16:44:010152:10 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.12.2019г. №361/3-2019 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков…» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:46:040101:363, 16:44:010152:10 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 5 632 700 руб., 3 052 100 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 78,87%; 70,97% соответственно. 

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ФГБУ «Управление мелиорации земель и сельскохозяйственного водоснабжения по Республике Татарстан» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:46:040101:363, 16:44:010152:10 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки № 3.

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…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…».

Объекты оценки согласно приведенным фотографиям и их текущему использованию располагают коммуникациями в виде электричества и водопровода.

На стр. 64 указано, что аналог №3 имеет коммуникации в виде воды и электричества. В тексте продажи аналогов №1 и №2 наличие коммуникаций не указано. Однако эти отличия не были учтены при расчете (стр.65 и 66). 
Выбор аналогов на стр.59 имеет противоречия. Оценщик отказался от аналога №3, хотя его разрешённое использование не противоречит объектам оценки (согласно ПЗЗ).

Текст объявления:
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Объект оценки №1 кад №16:46:040101:363 Республика Татарстан, г. Бугульма, ул. Нефтянников, д.1 находится согласно ПЗЗ в П4. «Зона производственно-коммунальных объектов V класса вредности».
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Зона производственно-коммунальных объектов V класса вредности П4 выделена для обеспечения правовых условий формирования коммунально-производственных предприятий и складских баз V класса вредности, имеющих санитарно-защитную зону 50 м, с низкими уровнями шума и загрязнения. Допускается широкий спектр коммерческих услуг, сопровождающих производственную деятельность. Сочетание различных видов разрешенного использования недвижимости в единой зоне возможно только при условии соблюдения нормативных санитарных требований.

Основные виды разрешенного использования недвижимости:

- коммунально-складские и производственные предприятия V класса вредности различного профиля;

- теплицы;

- гаражи боксового типа, многоэтажные, подземные и наземные гаражи, автостоянки на отдельном земельном участке;

- гаражи и автостоянки для постоянного хранения грузовых автомобилей;

- станции технического обслуживания автомобилей, авторемонтные предприятия;

- объекты складского назначения различного профиля; - объекты технического и инженерного обеспечения предприятий;

- санитарно-технические сооружения и установки коммунального назначения;

- офисы, административные службы; 

- проектные, научно-исследовательские, конструкторские и изыскательские организации и лаборатории;

- предприятия оптовой, мелкооптовой торговли и магазины розничной торговли по продаже товаров собственного производства предприятий;

- отделения, участковые пункты милиции;

- пожарные части;

- объекты пожарной охраны.
Объект оценки №2 кад 16:44:010152:10 - Республика Татарстан, г. Азнакаево, ул. Шоссейная, д. 4 находится согласно ПЗЗ в П3. «Зона производственно-коммунальных объектов IV класса опасности». 
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Зона производственно-коммунальных объектов IV класса опасности П3 выделена для обеспечения правовых условий формирования коммунально-производственных предприятий и складских баз IV класса опасности, имеющих санитарно-защитную зону 100 м, с низкими уровнями шума и загрязнения. Допускается широкий спектр коммерческих услуг, сопровождающих производственную деятельность. Сочетание различных видов разрешенного использования недвижимости в единой зоне возможно только при условии соблюдения нормативных санитарных требований.

Основные виды разрешенного использования недвижимости:

 -коммунально-складские и производственные предприятия IV класса опасности различного профиля;

-теплицы для выращивания цветов, декоративных растений при условии исключения выращивания в них продукции для употребления в пищу и сырья для производства пищевых продуктов;

-кролиководческие фермы;

-гаражи боксового типа, многоэтажные, подземные и наземные гаражи, автостоянки на отдельном земельном участке;

-гаражи и автостоянки для постоянного хранения грузовых автомобилей;

-станции технического обслуживания автомобилей, авторемонтные предприятия;

-объекты складского назначения различного профиля;

-объекты технического и инженерного обеспечения предприятий;

-санитарно-технические сооружения и установки коммунального назначения;

-офисы, административные службы;

-проектные, научно-исследовательские, конструкторские и изыскательские организации и лаборатории;

-предприятия оптовой, мелкооптовой торговли и магазины розничной торговли по продаже товаров собственного производства предприятий;

-отделения, участковые пункты полиции;

-пожарные части;

-объекты пожарной охраны.

Аналог №3 кад №16:48:020101:29 Республика Татарстан, г. Заинск, ул. Шоссейная, д.1б находится согласно ПЗЗ в П. «Зона объектов промышленного производства».
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Отказ от использования аналога №3 не обоснован.
Аналог №7, принятый для расчета, частично забетонирован. В то время как аналог №8 был исключен из рассмотрения по причине наличия части забетонированной площади.
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, 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/

Объект оценки





Объект оценки





Аналог 3








