РЕШЕНИЕ №305
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                    «22» 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 22.11.2019г., 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 01.11.2019г. (вх.№410-О) от Альметьевского районного потребительного общества (ОГРН: 1021601629818).

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 16:45:020302:75, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, мкр "Урсала", ул. Советская, д. 116 «а», категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «размещение магазина», площадью 490 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 16:45:020302:75 составляет 1 779 866,20 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Альметьевского районного потребительного общества по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:020302:75 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 09.09.2019г. №301/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад. №16:45:020302:75, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, мкр "Урсала", ул. Советская, д. 116 «а» для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:020302:75 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 917 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 48,48%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Альметьевского районного потребительного общества о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:020302:75 его 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…».
1.1. На стр.10 оценщик указывает, что ограничения (обременения) на объект оценки не выявлены. Однако, оцениваемый земельный участок попадает в водоохранную зону р.Урсалинка, как видно на публичной кадастровой карте. Оценщик не указал на имеющиеся обременения у оцениваемого земельного участка.
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Основание: Приказ Министерства экологии и природных ресурсов Республики Татарстан № №9-п от 2015-01-12

Описание: водоохранная зона р.Урсалинка

Ограничение: п.15 ст.65 федерального закона от 03.06.2006 N 74-ФЗ "Водный кодекс Российской Федерации" (ред. от 28.12.2013). В границах водоохранных зон запрещаются:

1) использование сточных вод в целях регулирования плодородия почв; (в ред. Федерального закона от 21.10.2013 N 282-ФЗ) 

2) размещение кладбищ, скотомогильников, мест захоронения отходов производства и потребления, химических, взрывчатых, токсичных, отравляющих и ядовитых веществ, пунктов захоронения радиоактивных отходов; (в ред. Федерального закона от 11.07.2011 N 190-ФЗ) 

3) осуществление авиационных мер по борьбе с вредными организмами; (в ред. Федерального закона от 21.10.2013 N 282-ФЗ) 

4) движение и стоянка транспортных средств (кроме специальных транспортных средств), за исключением их движения по дорогам и стоянки на дорогах и в специально оборудованных местах, имеющих твердое покрытие; 

5) размещение автозаправочных станций, складов горюче-смазочных материалов (за исключением случаев, если автозаправочные станции, склады горюче-смазочных материалов размещены на территориях портов, судостроительных и судоремонтных организаций, инфраструктуры внутренних водных путей при условии соблюдения требований законодательства в области охраны окружающей среды и настоящего Кодекса), станций технического обслуживания, используемых для технического осмотра и ремонта транспортных средств, осуществление мойки транспортных средств; (п. 5 введен Федеральным законом от 21.10.2013 N 282-ФЗ) 

6) размещение специализированных хранилищ пестицидов и агрохимикатов, применение пестицидов и агрохимикатов; (п. 6 введен Федеральным законом от 21.10.2013 N 282-ФЗ) 

7) сброс сточных, в том числе дренажных, вод; (п. 7 введен Федеральным законом от 21.10.2013 N 282-ФЗ)

8) разведка и добыча общераспространенных полезных ископаемых (за исключением случаев, если разведка и добыча общераспространенных полезных ископаемых осуществляются пользователями недр, осуществляющими разведку и добычу иных видов полезных ископаемых, в границах предоставленных им в соответствии с законодательством Российской Федерации о недрах горных отводов и (или) геологических отводов на основании утвержденного технического проекта в соответствии со статьей 19.1 Закона Российской Федерации от 21 февраля 1992 года N 2395-1 "О недрах"). (п. 8 введен Федеральным законом от 21.10.2013 N 282-ФЗ).

1.2. На стр. 18 в последнем абзаце оценщик указывает «В своей оценке мы исходили из предположения, что объект оценки не свободен от каких-либо обременений». В конце абзаца указывает, что «ограничения (обременения) не выявлены», чем вводит в заблуждение пользователей отчета.

1.3. На стр. 19 в таблице 9 в поле «Зона» указано «Промзона», если речь идет о территориальной зоне, то в соответствии с ПЗЗ г. Альметьевска (https://fgistp.economy.gov.ru/) объект находится в зоне Ж-1 (Зона застройки индивидуальными жилыми домами). 
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1.4. На стр. 59 во втором абзаце оценщик причисляет 7 категорий земель:

«1. земли сельскохозяйственного назначения; 2. земли населенных пунктов; 3. земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения; 4. земли особо охраняемых территорий и объектов; 5. земли лесного фонда; 6. земли водного фонда; 7. земли запаса».
В тоже время, на стр. 76 оценщик указывает, что «объекты-аналоги представляют собой земельные участки, категория земель – «Объекты торговли, общественного питания и бытового обслуживания». Данной категории земель не существует, возможно, оценщик имел ввиду вид разрешенного использования. 
И одновременно с этим, на стр.59 в предпоследнем абзаце оценщик пишет следующее: 

«Все объекты аналоги имеют вид разрешенного использования под производственные объекты. Более того, объекты - аналоги расположены в промзоне города Альметьевск». Хотя аналоги расположены в основном в г.Набережные Челны под размещение объектов торговли и расположены в зоне жилых домов и торгово-офисных зданий, стр. 77-78.

Противоречивая информация вводит в заблуждение пользователей отчета.

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. Объект-аналог №4, подобранный оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставим с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 490 кв.м, при этом (стр.88): 

Аналог №4 в 13,5 раз меньше (6599 кв.м).

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 земельного участка. 
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

