РЕШЕНИЕ №293
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «08» ноября 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 08.11.2019г., 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 22.10.2019г. (вх.№391-О) от АО «Арскнефтепродукт» (ОГРН: 1021606153073).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:09:010139:180, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Арский муниципальный район, МО «г.Арск», г.Арск, ул. Нефтебаза, д. 1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 1 231 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010139:180 составляет 1 401 505,81 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Арскнефтепродукт» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010139:180 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 10.07.2019г. № 20з/2-2019 «Об определении рыночной стоимости земельного участка, общей площадью 1 231 кв.м., кадастровый номер 16:09:010139:180» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Экспертно-оценочная компания «Проф-Эксперт» Гордеевой Н.В., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010139:180 по состоянию на 25.09.2018г. составляет 387 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 72,39%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «Арскнефтепродукт» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010139:180 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». 

1.1. Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 1231 кв.м, при этом (стр.45): 

Аналог №1 в 3,9 раз меньше (317 кв.м).

Аналог №2 в 44 раза меньше (28 кв.м).

Аналог №3 в 21,2 раза меньше (58 кв.м).

Аналог №4 в 20,5 раз меньше (60 кв.м).

Аналог №5 в 2,4 раза больше (3000 кв.м).

2. 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». 

Оценщиком неверно определена градостроительная зона и местоположение на стр. 21-22 указывается, что объект оценки расположен в зоне Ж1-зона застройки индивидуальными жилыми домами.

В отчете оценщика указано кружком местоположение объекта оценки
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В соответствии с ПЗЗ, размещенными на сайте Федеральной государственной информационной системы территориального планирования (https://fgistp.economy.gov.ru) на момент проверки отчета это зона П2, граничащая с зоной С3.
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СЗ. Зона озеленения специального назначения 

Зона предназначена для организации и благоустройства санитарно-защитных зон в 

соответствии с действующими нормативами. 

Основные виды разрешенного использования недвижимости: 

- озеленение специального назначения; 

- объекты благоустройства. 

 Условно разрешенные виды использования: 

-  объекты  капитального  строительства,  разрешенные  к  размещению  в  части 

территорий санитарно-защитных зон в соответствии с действующими нормативами; 

- подведомственные объекты обслуживания. 

П2. Зона производственных и коммунальных объектов IV-V класса опасности 

Зона  производственных  и  коммунальных  объектов  IV-V  класса  опасности  П2 выделена  для  обеспечения  правовых  условий  формирования  производственных, коммунальных предприятий и складских баз IV-V класса опасности, имеющих санитарно-защитную  зону  100-50  м.  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: 

- производственные  и  коммунальные  предприятия  IV-V  класса  опасности, 

различного профиля; 

- объекты складского назначения различного профиля IV-V класса опасности; 

- офисы, административные службы; 

- предприятия оптовой, мелкооптовой торговли и магазины розничной торговли по 

продаже товаров собственного производства предприятий; 

- предприятия  общественного  питания,  связанные  с  непосредственным 

обслуживанием промышленных и коммунально-складских предприятий; 

- проектные,  научно-исследовательские,  конструкторские  и  изыскательские 

организации и лаборатории.

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 земельного участка.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________/ А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии            ________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/






