РЕШЕНИЕ №331
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                  «20» декабря 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 20.12.2019г., 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:                 Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                   Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 03.12.2019г. (вх.№455-О) от Гаражно-строительного кооператива «Вандо» (ОГРН: 1031616017784).

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 16:52:090101:197, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, в промышленно-коммунальной зоне города, по Транспортному проезду (промкомзона ОАО "КАМАЗ", в районе Орловского кольца), категорией земель: «земли населенных пунктов», видом  разрешенного  использования:  «под гаражи», площадью 21 314 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090101:197 составляет 33 440 600,30 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Гаражно-строительного кооператива «Вандо» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090101:197 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.10.2019г. №295/19 «Об определении рыночной стоимости земельного участка под гаражи общей площадью 21314 кв.м., находящегося по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, в промышленно-коммунальной зоне города, по Транспортному проезду (промкомзона ОАО "КАМАЗ", в районе Орловского кольца), кадастровый № 16:52:090101:197» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ЛУЧЪ» Ушаковой Н.С., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090101:197 по состоянию на 05.06.2017г. составляет 6 661 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 80,08 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Гаражно-строительного кооператива «Вандо» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090101:197 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: «…информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена…» и «…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…».

В приведенных на стр.76-80 Отчета копии страниц интернет сайтов не подтверждают наличие у объектов-аналогов ряда ценообразующих характеристик, по которым в дальнейшем ведется сравнение (таблица 41), в том числе:

1.1. Объект-аналог № 1. В копии страницы интернет сайта (стр.80) о предложении на продажу не указывается – «разрешенное использование», «наличие улучшений», «расположение относительно автомагистралей», «наличие инженерных коммуникаций», «наличие ж/д ветки», невозможно определить точное местоположение объекта-аналога (отсутствует информация о кадастровом номере или адресных ориентирах).
Объект-аналог № 1 распложен в кадастровом квартале 16:27:050501 (стр.80). Следовательно, данный объект располагается в Менделеевском муниципальном районе и имеет категорию земель промышленности и иного специального назначения. Объект оценки располагается в г.Набережные Челны.
1.2. Объект-аналог № 2. В копии страницы интернет сайта (стр.80) о предложении на продажу не указывается – «разрешенное использование», «наличие улучшений», «расположение относительно автомагистралей», «наличие инженерных коммуникаций», «наличие ж/д ветки», невозможно определить точное местоположение объекта-аналога (отсутствует информация о кадастровом номере или адресных ориентирах).
Объект-аналог № 2 распложен в кадастровом квартале 16:18:200201 (стр.80). Следовательно, данный объект располагается в Елабужском муниципальном районе на территории ОЭЗ «Алабуга» и имеет категорию земель промышленности и иного специального назначения. Объект оценки располагается в г.Набережные Челны.
1.3. Объект-аналог № 3. В копии страницы интернет сайта (стр.79) о предложении на продажу не указывается – «передаваемые имущественные права», «наличие инженерных коммуникаций».

Объект-аналог № 3 распложен в кадастровом квартале 16:39:100912 (стр.79). Следовательно, данный объект располагается в Тукаевском муниципальном районе и имеет категорию земель промышленности и иного специального назначения. Объект оценки располагается в г.Набережные Челны.
1.4. Объект-аналог № 4. В копии страницы интернет сайта (стр.77) о предложении на продажу не указывается – «передаваемые имущественные права», «наличие улучшений», «расположение относительно автомагистралей», «наличие инженерных коммуникаций», «наличие ж/д ветки», невозможно определить точное местоположение объекта-аналога (отсутствует информация о кадастровом номере или адресных ориентирах).
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 недвижимости. 
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии      ________________________________________________ / Р.К. Муртазина /
